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 فهرست مطالب

                 صفحه                                  عنوان                                                                                         

 ۱                                             مقدمه                                                                                         

 ۳                                                                                                                         ۹معرفي منطقه 

 ۶                                        تحولات گذشته، وضع موجود و ويژگي هاي منطقه                             -۱

 ۶                                                                                                                 كاربري اراضي -۱-۱

 ۶                                                                                        ويژگي هاي بارز وضع موجود -۱-۱-۱

 ۷                                                                                               گرايش هاي کاربري زمين -۱-۱-۲

 ۹                                                                                         سازمان فضايي وسيماي  شهري -۱-۲

 ۹                                                                                       ويژگي هاي بارز وضع موجود  -۱-۲-۱

 ۹                                                                                           گرايش هاي سازمان فضايي -۱-۲-۲

      ۱۱                                                                               گرايش هاي ساخت و ساز در منطقه -۱-۲-۳
 ۱۳                                                                                             گرايش هاي توسعه منطقه -۱-۲-۴

 ۱۴                                                                                             جمعيتي، اجتماعي واقتصادي -۱-۳

 ۱۴                                                                                       ويژگي هاي بارز وضع موجود -۱-۳-۱

 ۱۵ گرايش هاي جمعيتي                                                                                                      -۱-۳-۲

 ۱۹                                                                                           تحليل ويژگي هاي اقتصادي -۱-۳-۳

     ۲۱                                                                                                           مل ونقل وترافيكح -۱-۴
 ۲۱                                                                                       ويژگي هاي بارز وضع موجود -۱-۱-۴

      ۲۲                                                                                                تعيين ويژگي هاي برجسته -۱-۵

 ۲۳              مسائل ومشکلات منطقه                                                                                       -۱-۶

 SWOT                                                                                                           ۲۳ جداول -۱-۶-۱

 ۲۸                                                                                  مسائل ومشکلات منطقه جمع بندي -۱-۶-۲

 ۳۰ چشم انداز آينده در منطقه                                                                                                -۱-۷

 ۳۰                                                            در مطالعات طرح هاي فرادست٩چشم انداز منطقه  -۱-۷-۱

 ۳۰                                                                                             ١٣٤٧طرح جامع تهران  -۱-۷-۱-۱
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           صفحهعنوان                                                                                                                                       

 ۳۰                                                                                       طرح حفظ وساماندهي تهران -۱-۷-۱-۲

 ۳۲                                                                                       طرح ساماندهي صنايع تهران -۱-۷-۱-۳

 ۳۳                                                انطباق چشم اندازهاي ترسيم شده با چشم انداز آينده منطقه -۱-۷-۲

 ۳۴                                                                                 تدوين سناريوي تفصيلي چشم انداز -۱-۷-۳

 ۳۷                                                                                                   نده منطقهچشم انداز آي -۱-۷-۴

 ۳۷                                                                       چشم انداز نحوه استفاده از زمين در منطقه -۱-۷-۵

    ۳۷                                                                                 تصادي منطقهچشم انداز وضعيت اق -۱-۷-۶
 ۳۸                                                                                         ٩چشم انداز مسکن در منطقه  -۱-۷-۷

 ۳۹                                                                             سازمان فضايي منطقهچشم انداز آينده -۱-۷-۸

 ۳۹                                                                با مناطق اطراف٩چشم انداز آينده ارتباط منطقه  -۱-۷-۹

 ۴۰                                                                         ٩قه چشم انداز آينده شبکه ترافيکي منط -۱-۷-۱۰

 ۴۰                                                                                         ٩چشم انداز جمعيتي منطقه  -۱-۷-۱۱

 ۴۱                                                                                                                جمع بندي  -۱-۷-۱۲

 ۴۲ طرح راهبردي هدايت وکنترل تحولات کالبدي منطقه                                                        -فصل دوم

 ۴۲                                                                                          مباني ومعيارهاي توسعه منطقه -۲-۱

 ۵۰                                                                                                    پهنه بندي کاربري زمين -۲-۲

 ۵۰                                                                                    مباني ومعيارهاي تشکيل پهنه ها -۲-۲-۱

      ۵۶                                                  در وضعيت موجود٩نتايج پهنه بندي کاربري زمين منطقه  -۲-۲-۲
 ۶۱                             )                    ضوابط ومقررات( پهنه بندي زمين در وضعيت پيشنهادي -۲-۲-۳

 ۶۱                                                                                                          پهنه مسکوني -۲-۲-۳-۱

 ۶۵                                                                                                 خدماتي-پهنه تجاري -۲-۲-۳-۲

 ٧٠ کارگاهي                                                                                      - پهنه بندي توليدي-٣-٣-٢-٢

 ۷۷                     حدود وتقسيمات داخلي منطقه                                                                        -۲-۳

 ۷۷                                                                                          محله بندي مباني ومعيارهاي -۲-۳-۱

 ٨١                                                                                       ٩ مشخصات محله بندي منطقه -٢-٣-٢
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عنوان                                                                                                                                                 صفحه 
 ۸۲                                               شبکه معابر                                                                       -۲-۴

 ۸۲ مباني ومعيارهاي توسعه واصلاح شبکه معابر                                                                  -۲-۴-۱

 ۸۵           مشخصات طرح هاي پيشنهادي توسعه واصلاح شبکه معابر                                      -۲-۴-۲

 ۸۹ طرح هاي موضعي وموضوعي                                                                                           -۲-۵

      ۸۹                                                              مباني ومعيارهاي طرح هاي موضوعي وموضعي -۲-۵-۱
 ۸۹                                                                            مباني ومعيارهاي طرح هاي موضعي-۲-۵-۱-۱

 ۹۰                                                                          مباني ومعيارهاي طرح هاي موضوعي-٢-۲-۵-۱

 ۹۱وضعي وموضوعي                                                                         مشخصات طرح هاي م-۲-۵-۲

 ۹۱                                                                                                 طرح هاي موضعـــي-١-۲-۵-۲

 ۹۴                                                                                                   طرح هاي موضوعي-٢-۲-۵-۲

 ۹۶ برآورد جمعيت منطقه                                                                                                        -۲-۶

 ۹۶وانه هاي صادره ساختماني                           برآورد ظرفيت جمعيت پذيري منطقه براساس پر-۲-۶-۱

 ۹۹ برآورد جمعيت براساس گرايش ساخت وساز                                                                   -۲-۶-۲

    ۱۰۰      سنجش ظرفيت جمعيت پذيري براساس خدمات و زيرساخت ها                                     -۲-۶-۳

 ۱۰۱ ارائه راهبرد براي جمعيت مطلوب                                                                                   -۲-۶-۴

 ۱۰۲                     بافت فرسوده                                                                                             -۲-۷

 ۱۰۲ شناسايي محدوده وطبقه بندي فرسودگي                                                                        -۲-۷-۱

 ۱۰۷ فرسودگي بافت برحسب بلوک هاي شهري                                                                      -۲-۷-۲

 ۱۱۱ سازمان فضائي پيشنهادي                                                                                                -۲-۸
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 فهرست جداول

 عنوان صفحه

  به تفکيک ناحيه ها۹کاربري هاي اصلي و ويژه اراضي منطقه  : ۱جدول شماره  ۵

 
۱۲ 

 به تفکيک   ۹ منطقه   ۱۳۷۲-۸۰صادره توسط شهرداري در فاصله       پروانه هاي     :  ۳جدول شماره   

 محلات درمنطقه

 ۵۹-۷۵ــران سال هاي  در مقايسه با شهر ته۹تغييرات جمعيتي منطقه  : ۴جدول شماره  ۱۶

 
۱۷ 

 شهرتهران در   ۹تراکم ناخالص جمعيتــــي برحسب محله هاي مختلف منطقه            :  ۵جدول شماره   
 ۵۹-۷۵سال هاي 

 
۱۸ 

تراکم وضع موجود خانوار ونفر در واحد وقطعه مسکوني به تفکيک محله هاي                :  ۶ل شماره   جدو
  شهرتهران۹منطقه 

  تهران۹مقايسه تعداد کارگاه هاي بزرگ صنعتي منطقه  : ۷جدول شماره  ۱۹

  تهران۹مقايسه نرخ رشد کارگاه هاي بزرگ صنعتي منطقه  : ۸جدول شماره  ۲۰

 ۹ منطقه SWOTيل تحل : ۹جدول شماره  ۲۳

 ۹امتيازدهي مسائل ومشکلات منطقه  : ۱۰جدول شماره  ۲۸

 
۳۱ 

مقايسه چشم اندازهاي ترسيم شده در طرح هاي بالادست با وضعيت کنوني               :  ۱۱جدول شماره   

 وپيشنهادي منطقه

 ۹ تلفيقي منطقه SWOTتحليل  : ۱۲جدول شماره  ۳۵

 ۹ي منطقه تدوين اهداف وراهبردها : ۱۳جدول شماره  ۴۴

 ۹محدوده محلات ونواحي منطقه  : ۱۴جدول شماره  ۸۱

 ۹ درمنطقه ۷۹-۸۳مشخصات پروانه هاي ساختماني طي سال هاي  :۱۵جدول شماره  ۹۶

 ۹ درمنطقه ۷۹-۸۳تعداد واحدهاي مسکوني احداثي در طي سال هاي  : ۱۶جدول شماره  ۹۷

 
۹۸ 

اشي از پروانه هاي ساختمانــــي سال هاي        آمار واحدهاي مسکوني جديد ن       :  ۱۷جدول شماره   

 ۹ درمنطقه ۸۳-۸۱
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 فهرست نمودارها

 عنوان صفحه

تحولات تعداد واحدهاي مسکوني وپروانه هاي ساختماني صادرشده  : ۱نمودار شماره  ۱۲
 ۹شهرداري منطقه 

 ۵۹-۷۵ در مقايسه با شهرتهران سال هاي ۹تغييرات جمعيتي منطقه  : ۲نمودار شماره  ۱۶

 شهرتهران درسال هاي    ۹مقايسه جمعيت محله هاي مختلف منطقه          :  ۳نمودارشماره   ۱۷

۷۵-۱۳۵۹ 
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 فهرست نقشه ها

 عنوان صفحه

 نقشه کاربري اراضي وضع موجود ۴

 ۹ فضايي منطقه -نقشه ساختار استخوانبندي کالبدي ۱۰

 ي در وضع موجود خدمات-نقشه ريزپهنه هاي تجاري ۵۳

  توليدي در وضع موجود-نقشه ريزپهنه هاي کارگاهي ۵۵

 نقشه پهنه بندي کاربري عمومي پيشنهادي ۶۰

 نقشه ريزپهنه هاي کاربري مسکوني در وضعيت پيشنهادي ۶۲

  خدماتي پيشنهادي-نقشه ريزپهنه هاي کاربري تجاري ۶۶

 پيشنهادي توليدي در وضعيت -نقشه ريزپهنه هاي کارگاهي ۷۲

 نقشه ريزپهنه هاي کاربري پيشنهادي ۷۶

 نقشه محله بندي وتقسيمات داخلي ۷۹

 نقشه محله بندي وتقسيمات داخلي پيشنهادي ۸۰

  در وضعيت موجود۹نقشه شبکه دسترسي منطقه  ۸۳

  در وضعيت پيشنهادي۹نقشه شبکه دسترسي منطقه  ۸۸

 نقشه طرح هاي موضعي ۹۵

  برمبناي عرض دسترسي قطعات۹فرسوده منطقه نقشه بلوک هاي  ۱۰۳

  برمبناي قطعات تفکيکي۹نقشه بلوک هاي فرسوده منطقه  ۱۰۴

 
۱۰۶ 

 برمبناي وجود بيش از شصت درصد قطعات با           ۹نقشه بلوک هاي فرسوده منطقه       

 مصالح بي دوام وکم دوام

 
۱۰۸ 

 قطعات با   نقشه هم پوشاني بلوک هاي فرسوده برمبناي وجود بيش از شصت درصد           
 مصالح بي دوام وکم دوام وشصت درصد قطعات با مساحت کمتر از يکصد مترمربع

  
۱۱۰ 

نقشه هم پوشاني فرسوده برمبناي وجود بيش از شصت درصد قطعات با مصالح بي              
 دوام وکم دوام وشصت درصد قطعات با عرض دسترسي کمتر از شش متر

 نقشه سازمان فضايي پيشنهادي ۱۱۳
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 مقدمه

 

 

 

 تهران ودر ادامه مطالعات بررسي مسائل توسعه        ۹گزارش حاضر به عنوان گام دوم مطالعات منطقه         

 .منطقه مذکور تهيه شده است

تدوين بيانيه چشم انداز در فاصله تهيه گزارشهاي مرحله اول ودوم وهدايت اين فرآيند به تهيه                       

 .له از کار را تشکيل مي دهدالگوي توسعه منطقه، هدف کلي اين مرح

شناخت مسائل ومشکلات منطقه همراه با پتانسيل ها و نقاط قوت موجود، چگونگي برخورد بامسائل               

تبديل نقاط قوت به مزاياي نسبي و رقابتي درمنطقه واستفاده از ارزش هاي مالي و               .  را روشن مي سازد   

 . فرايند الگوي توسعه درمنطقه بوده استغيرمالي آنها به منظور رفع موانع و مشکلات، مسير اصلي
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در اين مـــرحله، پس ازتدوين اهداف و راهبردهاي موضوعي در منطقه، مکاني کردن راهبردها و                   

 .سياست هاي پيشنهادي واولويت بندي زماني آنها در دستور کار قرارگرفته است

ئه سازمان فضائي پيشنهادي    اگر مجموعه مطالعات وتحليل هاي انجام شده توسط اين مشاور، به ارا           

درآينده بلندمدت، رهنمون گردد، مشاور مي تواند از زحمات متحمله              )  چشم انداز مطلوب آن    (منطقه  

راضي باشد، دراينصورت، تعامل دستاوردهاي مشاور منطقه بامشاور طرح فرادست، مي تواند به رفع                

 .جام شده گردداشکالات هردوسوي مطالعات انجاميده وموجب غناي بيشتر کار ان

 .سعي مشاور دراين مطالعه برايجاد چنين رابطه اي بوده است
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 ٩معرفي منطقه 
 

 تهران از شمال به خيابان آزادي وبزرگراه مخصوص کرج، از جنوب به خيابان آذري، ميدان     ٩منطقه   
، خيابان هاي امام زاده      )رگراه يادگار امام  امتداد بز (شير وبزرگراه فتح، از شرق به خيابان شهيدان              

 از ١٨ از شرق، ١٧ و١٠ از شمال، ٥ و٢عبداله وشبيري واز غرب به مسيل کن منتهي مي شود وبا مناطق 
 . در غرب همسايگي دارد٢١جنوب و

 ١٣٧٥ درصد مساحت تهران وجمعيت آن در سال           ٨/٢ هکتار يعني در حدود       ١٩٦٦وسعت منطقه،    
 . درصد جمعيت تهران بوده است٦/٢ نفر، يعني ١٧٣٥٠٠بالغ بر 

 به بعد از جمعيت منطقه، به تدريج کاسته           ١٣٦٠بررسي هاي آماري حاکي از آن است که از سال              
 . محله است١٣ ناحيه و٢ داراي ٩منطقه . شده است

بين  را مي توان دروازه هوائي ورود به تهران وهمچنين مرکز تبادل سفر و تغيير وسيله                      ٩منطقه   
وجود بخش هاي هاي غيرنظامي و نظامي       .  نواحي شمالي، غربي استان وکشور با شهر تهران تلقي نمود         

 کاربري  ٤ داراي   ٩هوائي وصنايع وکارگاهي در منطقه از ويژگي هاي بارز آن است، بدين جهت منطقه                 
 .شاخص است

 ونقل هوائي، مانند     فرودگاه مهرآباد وتأسيسات وتجهيزات وسازمان هاي وابسته به حمل             )  الف 
 ... .سازمان هواپيمايي کشوري، سازمان هواشناسي، سازمان نقشه برداري و

)  درصد ٨/٦( هکتار   ١٣٥پادگان ها، مراکز آموزش عالي نظامي وپايگاه يکم شکاري که قريب به               )  ب 
 .مساحت منطقه را دربردارند

"  فراشهري، جمعا  -فرامنطقه اي "  ا کارگاهي وحمل ونقل، با کارکردي عمدت       -کاربري هاي صنعتي  )  ج 
 . درصد از اراضي را پوشش مي دهد٦/٩ هکتار، يعني در حدود ١٨٨بيش از 

 هکتار آن به کاربري مسکوني اختصاص دارد، زندگي         ٢٦٣ هکتار که تنها     ٦٥٥در مساحتي حدود    )  د 
 .فشرده شهري جريان دارد

تراکم .  فر در هکتار سکونت دارند       ن ٢٦٦دراين بخش شهري، جمعيتي با تراکم ناخالص متوسط              
وجود بافت هاي فرسوده به ويژه در .  نفر در هکتار است٦٥٠ بالاي ٩متوسط خالص مسکوني در منطقه 

 .کاربري مسکوني از ويژگي هاي بارز منطقه است

هرچه از قسمت شمالي به بخش هاي جنوبي منطقه نزديک تر مي شويم بر شدت فرسودگي و                          
 . کوچک تر مسکوني افزوده مي شودفراواني عرصه هاي



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

  تحولات گذشته، وضع موجود و ويژگي هاي منطقه -۱

 كاربري اراضي -۱-۱

 ويژگي هاي بارز وضع موجود   -۱-۱-۱

 اختلاط كاربري هاي نامتجانس فراشهري، فرامنطقه اي با كاربري هاي شهري  -١

 گاهي متروكه  تصادي وغيراق انبارهاي كم بازده و  صنعتي و-وجود كاربري هاي كارگاهي -٢

با وجود  "  تغيير مسير "عدم انتقال عملكردهاي سنتي منطقه به عنوان محل تبادلات وسيله و                -٣

 ) ١٨ و١٧، ٢٢، ٢١مناطق  (٩گسترش تهران در مناطق غربي وجنوبي بعد از منطقه 

 همجواري منطقه با پايانه هاي حمل ونقل زميني وهوائي -٤

 ٢٤٠مي توان داراي عملكرد منطقه اي دانست بالاي          "  ابخشي كه عرف    تراكم ناخالص شهري در    -٥

 .هكتار است  نفر در٦٦٠نفر وتراكم خالص مسكوني در پهنه هاي مسكوني بيش از 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 گرايش هاي کاربري زمين -۱-۱-۲

فرودگاه .  ، به کاربري هاي فرامنطقه اي اختصاص يافته است            ٩بيش از نيمي از مساحت منطقه           

 -پادگان جي بافت مسکوني منطقه را دوپاره کرده و ارتباط شمالي            .   در غرب منطقه واقع است      مهرآباد

جنوبي شرياني را در سطح منطقه امکان ناپذير ساخته است؛ ميدان آزادي در مرز شمالي گره ترافيکي                   

ر شمال  آموزش عالي د  .  بزرگي ايجاد کرده و روزانه چندين هزار تغيير وسيله ومسير را باعث مي شود             

 منطقه بخش هايي را به خود اختصاص داده است؛ در اين ميان امامزاده عبداالله نيز در مرز                     )١(و جنوب 

در همين حـال، کاربري هـاي خدماتي        .  جنوب شرقي منطقه قديمي ترين عملکرد منطقه را در بردارد             

 .درون منطقه اي از وضعيت به سامان و مطلوبي برخوردار نيستند

 دارد؛ در ناحيه    ١ وضعيت مطلوب تري نسبت به ناحيه        ٢شي در تمام مقاطع در ناحيه       کاربري آموز  

در .   بيشترين درصد کاربري آموزشي را در سطح منطقه به خود اختصاص داده اند               ٨ و   ١١ محلات   ٢

بيشترين سطح آموزشي را در      )  ٢درمقايسه با ناحيه    ( با نسبت کمتري،      ٣، محله   ١حالي که در ناحيه      

 .اراستناحيه د

بيمارستان .   بيشترين سهم کاربري بهداشتي درماني را نسبت به کل منطقه دارد             ٢ از ناحيه    ٩محله   

 در مقايسه با ديگر محلات     ٥شريعت رضوي در اين منطقه عملکرد فرامنطقه اي داشته و پس از آن محله               

پراکندگي .  ني دارد  درما -به علت وجود مرکز بهداشت غرب تهران نسبت بالايي از کاربري بهداشتي               

واحدهاي درماني در سطح منطقه از وضعيت مطلوبي برخوردار است، اما از لحاظ سطوح اختصاص                   

 .يافته و کيفيت خدمات رساني ضعيف هستند

 به علت وجود پارک المهدي وفتح، درسطح محلي کيفيت نامناسبي        ٨ و   ٢فضاي سبز به جز درمحلات       

 .دارد

                                                 
( است که به سبب نظامي بودن اين         "  دانشگاه هوائي شهيد ستاري    " کاربري آموزش عالي در جنوب منطقه منحصر به             )�۱۱

 .فعاليت، کاربري اين سطح نيز منظور شده است
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 واحد تجاري بيشترين سهم را از لحاظ تعداد واحدهاي تجاري نسبت به             ٥٥٠ با   ٢ در ناحيه    ١١محله   

 واحد تجاري مساحت بيشتري را به اين          ٢٣٩ با   ١ از ناحيه     ٥کل منطقه داراست، در حالي که محله           

 .کاربري اختصاص داده است

ن  با در برداشت    ١٣کاربري مذهبي در سطح منطقه از پراکندگي متناسبي برخوردار است و محله                   

 .امامزاده عبدااالله داراي عملکرد غالب مذهبي در سطح منطقه است
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 سازمان فضايي وسيماي  شهري  -۱-۲

 ويژگي هاي بارز وضع موجود   -۱-۲-۱

اثر به سزاي عوامل زير درشكل گيري وروند تحولات كالبدي منطقه از ويژگي هاي بارز آن به شمار                   

 :مي روند 

درصد، پادگان ها      ۳۸/۵۰فرودگاه مهرآباد با مساحت       (وجود كاربري هاي بزرگ درمنطقه         -١

 ) درصد٤/٧ درصد، كارگاهي صنعتي ٢٥/٦ومناطق نظامي درحدود 

 احداث خودجوش وفاقد برنامه بافت هاي مسكوني براي پاسخگوئي به حداقل نيازهاي سكونتي  -٢

 بيعي وتغيير سطوح ارتفاعي ضعف مفرط منطقه در زمينه استفاده از عناصر ط -٣

وجود ديوارهاي بلند فرودگاه مهرآباد ومناطق نظامي بسته با سيما ومنظر نامساعد به عنوان                 -٤

 ايجاد كننده لبه هاي شهري

 

 گرايش هاي سازمان فضايي -۱-۲-۲

واحد همسايگي، محله، ناحيه و     (به دليل نبود سلسله مراتب مشخص در سطوح عملکردي فعاليت ها              

در همين حال دوپارگي بافت مسکوني        .  سازمان فضايي مغشوشي در منطقه بروز يافته است         )  همنطق

 منطقه نيز، وجود ساختار      يمنطقه توسط پادگان جي و نبود سلسله مراتب مشخص در دسترسي ها              

 هيچ نوع ساختار و سازمان مشخصي در بافت منطقه   " تقريبا به اين ترتيب  .  کالبدي را کم رنگ کرده است     

 نيز داراي ماهيت     ٢ و ناحيه     ١٠ تداوم بافت مسکوني منطقه       ١در وضعيت کنوني ناحيه      .  ود ندارد وج

 . نيز جدا شده است١٨ و ١٧ از منطقه خط آهنمستقلي است و به علت و جود لبه محکمي مانند 

تب  هرچه بيشتر اين چندپارگي را تشديد مي کند؛ نبود سلسله مرا           ،تداوم وجود پادگان جي در منطقه      

 موجب مي شود که ساکنان به بافت منطقه تعلق             وکمبود خدمات شهري   فضايي وسازمان تعريف شده   

 ، را ٩چنين شرايطي منطقه     .  خاطر نداشته ودرجهت نوسازي وبهبود شرايط کالبدي وفضايي برنيايند           

 .هرچه بيشتر از خصوصيات يک منطقه شهري دور مي سازد
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 قهگرايش هاي ساخت و ساز در منط -۱-۲-۳

 که ٨٠ تا ١٣٧٢نتايج به دست آمده از آمار پروانه هاي صادره توسط شهرداري در فاصله سال هاي       

 آورده شده است، حاکي از آن است که در برخي از محلات منطقه گرايش هاي                      ١در جدول شماره     

 .نوسازي و بازسازي شدت بيشتري داشته اند

 اند، داراي بافت فرسوده بوده و از درصد               قرار گرفته   ١٠ که مجاور منطقه       ٦ و    ٤،  ٣محلات   

مجاور خيابان آزادي قرار گرفته و خيابان       که  ،  ٣در اين ميان محله     .  فرسودگي بالايي برخوردار هستند   

 متري جي به عنوان دسترسي شرياني از آن عبور مي کند؛ رونق بيشتري دارد، بنابراين فرايند                        ٢١

د؛ ن که تراکم جمعيتي زيادي دار٦ و  ٤ در محلات     از آنجا که   اما.   شدت بيشتري يافته است     درآن نوسازي

دسترسي شرياني وجود نداشته و با کمبود شديد کاربري هاي خدماتي روبرو هستند، فرآيند نوسازي                 

 .نيز شدت چنداني ندارد

 تراکم بالايي داشته و شدت فرسودگي نيز در آن بالاست ولي به علت مجاورت با بزرگراه                    ٥محله   

 .ي، روند نوسازي درآن شدت يافته استسعيد

 به علت وجود کاربري هاي صنعتي و روند تبديل اين                ٨،  ٩،  ١٣در محلات جنوبي منطقه، يعني        

 . بالاست"نسبتا شدت نوسازي ،)يا انتظار اين تحول (کاربري ها به کاربري مسکوني
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 گرايش هاي توسعه منطقه -۱-۲-۴

هسته اصلي که جهت . ه خود جوش تهران از سوي غرب شهر بوده است، حاصل روند توسع   ٩منطقه   

 .رشد شهر تهران را به سمت غرب هدايت کرده است، فرودگاه مهرآباد و پادگان جي بوده اند

همان گونه که در تصاوير مشخص است، کارگاه هاي صنعتي و بخش هاي اداري مربوط، قطب هاي                  

اند که حاصل، مکان يابي فاصله در بين محدوده سکونت گاهي            ، در سطح منطقه بوده      هبعدي ايجاد شد  

تهران و محدوده فرودگاه و بخش صنعتي، توسط شاغلان اين بخش، در يک فرايند خود جوش و بدون                   

 .برنامه بوده است

 ١٠ تهران، بافت متراکم و فرسوده مسکوني که تداوم بافت فرسوده منطقه              ٩در شرايط فعلي منطقه      

 قرارگيري اين سکونت گاه ها در جوار صنايع آلوده کننده، فرسودگي را                    .مي شود است را شامل     

تغيير مسير  .  روزافزون، و آن را تبديل به مکاني براي اسکان مهاجران شهرهاي اطراف ساخته است                 

 .روند توسعه منطقه در اين شرايط نقطه عطفي درفرآيند نزول کيفيت زيست در منطقه خواهد بود
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 جمعيتي، اجتماعي واقتصادي -۱-۳

 ويژگي هاي بارز وضع موجود  -۱-۳-۱

  درصد جمعيت شهرتهران است٥٧/٢سهم جمعيتي منطقه  -١

 روندي روبه كاهش داشته اما در حدود سال           ، به بعد  ١٣٦٠نرخ رشد جمعيتي منطقه از سال         -٢

 . تثبيت گرديده است٨١ و٨٠هاي 

  نسبي از آن است كه تثبيت جمعيتي به دليل افزايش          نتايج آمارگيري نمونه اي مشاور حاكي          -٣

 .ساخت وسازها وجمعيت پذيري واحدهاي مسكوني تازه ساز درطي سال هاي اخير است

 . ساله اند٢٠-٢٩بزرگ ترين گروه هاي سني منطقه گروه هاي  -٤

 با متوسط شهرتهران برابر، اما تعداد تحصيلكردگان دانشگاهي       "  نسبت باسوادي درمنطقه تقريبا    -٥

 .به طور قابل ملاحظه اي كمتر از ميانگين شهرتهران است

 را به طورعمده مزد وحقوق بگيران بخش هاي عمومي                   ٩جمعيت شاغل ساكن منطقه          -٦

 .وخصوصي تشكيل مي دهند وازنظر درآمدي درحد متوسط شهرتهران هستند

 .نرخ بيكاري درمنطقه از متوسط شهر تهران بيشتر است -٧

 به دليل مهاجرت به     ، يا مهاجران روستايي به جاي ساكنان قديمي       جانشين شدن اقشار تهيدست    -٨

خارج از منطقه نسل هاي جديد وبرجاي ماندن نسل قديمي، فرسوده وكم بنيه از ويژگي هاي                   

 . اجتماعي آنست-اقتصادي

 .سطح درآمدي خانوارهاي ساكن منطقه از متوسط شهرتهران پائين تر است -٩

ست، بدين ترتيب جمعيت روزانه آن بيش از جمعيت شبانه            منطقه داراي وجه عمده كارگاهي ا       -١٠

 .آنست
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  گرايش هاي جمعيتي -۱-۳-۲

 به  ٥٩ نفر در سال     ٢٠٠٨٦٧جمعيت اين منطقه از     .  ، از جمله مناطق مهاجرفرست تهران است      ٩منطقه   

  رسيده است؛  ١٣٨١ نفر در سال     ١٧٣٨٦١ و   ١٣٧٥ نفر در سال     ١٧٣٦٨٢ و   ١٣٦٥در سال   نفر    ١٨٩٨٠٥

برآيند مهاجرفرستي و   .  (جمعيت آن ثابلت مانده است     "   تا به حال تقريبا     ١٣٧٥که در فاصله سال هاي       

 .)مهاجرپذيري در حد صفر بوده است

در اين ميان نسل دوم جمعيت مهاجر به منطقه که اکنون در آستانه سنين تشکيل خانواده هستند                       

 موجب جايگزيني آن ها     ،رت اين گروه از ساکنان     مهاج  اما فرصتي براي نوسازي بافت به شمار مي روند       

با حاشيه نشينان يا خانوارهاي فقير تازه مهاجر به تهران مي شود که ايشان نيز اغلب از منطقه به عنوان     

ايجاده انگيزه براي اين    .  سکوي پرش استفاده نموده و در اولين فرصت جاي خود را به ديگران مي دهند              

 تعلق خاطر به فضاي سکونتشان رويکردهاي       سّ ماندن در منطقه و ايجاد حِ      گروه از ساکنان براي باقي    

 .نويني را مي طلبد
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 تحليل ويژگي هاي اقتصادي -۱-۳-۳

 ٧٥ گرچه روند کاهشي داشته، اما ضريب مکاني آن تا مقطع سال              ٩سهم فعاليت هاي صنعتي منطقه       

 .طح منطقه را به خود اختصاص داده استاز س% ٧٩/٦ ،بالاتر از يک است؛ اين کاربري

، بيشترين سهم را در      %٥/٢٣با  "  صنعت گران و کارکنان مشاغل مربوط        "٧٥ برطبق آمار سال       

 .گروه هاي عمده شغلي به خود اختصاص مي دهند

 .بيشترين سهم را در وضعيت شغلي منطقه دارا هستند% ١/٥١حقوق بگيران با و مزد  

 درصد از کل شـاغـلان      ٥٧/١٦ ساکن خود منطقه هستند و         ،٩ن در منطقه     از کل شاغلا  %  ٢/٣٦   

 ∗. نيز ساکن منطقه هستند٩کارگاه هاي منطقه 

 . است٧٩/١در منطقه " توليد وسايل نقليه موتوري"و" توليد ساير ماشين آلات" ضريب مکاني  

 

  تهران۹مقايسه تعداد کارگاه هاي بزرگ صنعتي منطقه  : ۷جدول شماره 

 به ٩نسبت منطقه 

 کل تهران

تعداد کارگاه هاي بزرگ صنعتي 

 ٩منطقه 

تعداد کارگاه هاي بزرگ صنعتي 

 تهران

 سال

١٣٧٤ ٣٥٧٧ ٣٤٤ ٦/٩ 

١٣٧٧ ٢٨٢٥ ٣٢٠ ٣/١١ 

١٣٧٩ ١٥٦٨ ١٨٣ ٧/١١ 

 

رغم وجود گرايش عمومي در کل شهر تهران براي کاهش صنايع بزرگ در محدوده              يعلکه،  نتيجه آن    

ده وکارگاه هاي ش به دليل تخصيص يافتگي صنعتي، دربرابراين گرايش مقاومت ٩درمنطقه  ،دروني شهر

 .بزرگ صنعتي آن با سرعت کمتري کاهش يافته اند

 

 

                                                 
  مرحله اول گزارش جمعيتي، اقتصادي و اجتماعي۷۵-۵ و ۷۴-۵ استخراج از جداول  ∗
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  با تهران۹مقايسه نرخ رشد کارگاه هاي بزرگ صنعتي منطقه  : ۸جدول شماره 

نرخ رشد تعداد کارگاه هاي بزرگ 

 ٩صنعتي منطقه 

ه هاي بزرگ نرخ رشد تعداد کارگا

 صنعتي تهران

 

١٣٧٣-٧٧ -٧/٥ -٧/١ 

١٣٧٧-٧٩ -٤٩/٢٥ -٣٧/٢٤ 
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 حمل ونقل وترافيك -۱-۴

 ويژگي هاي بارز وضع موجود  -۱-۴-۱

ود كاربري هاي خدماتي، اداري، صنعتـي وحمل ونقل توليدكننده يا جاذب سفرهاي                   ــــوج -

 : بيل فرامنطقه اي، فراشهري از ق

 فرودگاه بين المللي مهرآباد -١

 پادگان ها ومناطق نظامي  -٢

 مراكز آموزش عالي  -٣

 سازمان  -سازمان نقشه برداري، سازمان هواشناسي     (واحدهاي ستادي ادارات وسازمان ها        -٤

 ... )زمين شناسي، سازمان هواپيمائي كشوري، هواپيمائي جمهوري اسلامي ايران و

  وبنگاه هاي باربريكارخانه ها، كارگاه ها، انبارها -٥

به عنوان مركز تبادل وسيله وتغيير       )  عنصر همجوار ميدان  (ميدان آزادي وپايانه غرب تهران        -٦

 .مسير

 .قرارگيري منطقه درمسير ورودي هاي غربي وجنوب غربي تهران -

قرارگيري منطقه در مسير سفرهاي اهالي شهرك هاي تازه احداث نواحي غربي وجنوب غربي                  -

 .تهران

 سله مراتب شبکه حمل ونقلفقدان سل -

 .کمبود شديد پارکينگ هاي عمومي وخصوصي -

 .عدم تفکيک شبکه دسترسي هاي محلي با شبکه عبوري -
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 ∗:تعيين ويژگي هاي برجسته  -۱-۵

          Swotبازبيني و ارزيابي مجدد شرايط موجود منطقه در ابعاد مطالعه شده با استفاده از تکنيک                       

 اين مرحله نتايج حاصل از اين جداول تلخيص شده و براساس اهميت و تاکيد بر                در.  ه است صورت گرفت 

 .برخي از ويژگي ها، به صورت مشخص مي توان اين ويژگي ها را اولويت بندي کرد

درصد از آن     ۳۸/۵۰که به تنهايي    (از سطح منطقه به کاربري هاي فرامنطقه اي         %  ٤٢/٦٥ اختصاص   

 ).يردرا فرودگاه مهرآباد دربرمي گ

 از سطح منطقه به پادگان و کاربري نظامي در مرکز منطقه % ٥ اختصاص 

  فرسودگي شديد بافت مسکوني 

  نبود سلسله مراتب مشخص دسترسي در بافت منطقه

به   د تبديل اين کاربري ها    ــــوجود رون   با(منطقه    ود فعاليت هاي اشتغال زاي صنعتي در      ــــــ وج 

 )غيرصنعتيهاي ي کاربر

  کمبود شديد کاربري هاي خدماتي و نزول کيفيت اجتماعي و زيستي منطقه

 ومهاجرت اين قشر از منطقه) تشکيل خانواده( شکل گيري نسل دوم 

 . اختصاص فضاهاي تخليه شده توسط ساکنان به اسکان مهاجران شهرهاي حاشيه اي

 . است بخش هاي مسکوني منطقه، سکونتگاه اقشار مزد وحقوق بگير شهري

 .سريع وبدون برنامه، فاقد اهميت لازم است"  منطقه به علت شرايط پيدايش نسبتا

 آلودگي هاي محيطي ناشي از دفع نامناسب فاضلاب وزباله ها وفقدان عوارض طبيعي مشخص،                 

 .چهره اي کسالت بار وملال آور از منطقه ارائه مي دهد

 

 

 

 

                                                 
 . استفاده شده و شامل خصوصيات مثبت و منفي و در عين حال برجسته و اصلي منطقه مي شودAttributesويژگي ها در معناي  ∗
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 مسائل ومشکلات منطقه  جمع بندي -۱-۶-۲

" از مساحت خود به کاربري هاي فرامنطقه اي، عمدتا        %  ٤٢/٦٥ شهرداري تهران با اختصاص      ٩نطقه  م 

 .پذيراي فعاليت ها وعملکردهايي در مقياس فرامنطقه اي وشهري است

 آورده شده   ٩ در اسناد پشتيبان چشم انداز منطقه        SWOTمسائل ومشکلات منطقه در ترکيب جدول        

امکان حل    ميزان اثرگذاري، مقياس عملکردي و        فتن معيارهايي مانند   دراين بخش با درنظرگر    .  است

 .مشکلات وزن بندي ورتبه بندي شده است

 ۹امتيازدهي مسائل ومشکلات منطقه  : ۱۰جدول شماره 

 جمع

  امتياز

 امکان

 حل مشکلات

 مقياس 

 عملکردي

 ميزان 

 اثرگذاري

 معيار

 موارد

 شهر وفراشهر - ٨

)٤( 

 بسيار زياد

)٤( 

 کاربري هاي فرامنطقه اي جاذبوجود

 )فرودگاه وميدان آزادي(جمعيت وسرمايه 

 

 فرامنطقه  - ٦

)٣( 

 زياد 

)٣( 

 وجود کاربري هاي اشتغال زا

 )کارگاهي وصنعتي درمنطقه(

 

ت 
کانا

ام
)

وت
ط ق

نقا
( 

 

٩ 

وجود طرح ها وقوانين مصوب 

ونيازمند اقدامات اجرايي سنگين 

 )٣(وحل اختلافات مديريتي 

 طقهفرامن

)٣( 

 زياد

)٣( 

 )صوتي وهوا(وجودآلودگي هاي محيطي 

 ناشي ازکاربري هاي صنعتي وفرودگاه

 نيازمند ارائه طرح ها ٩

 )٢( وبرنامه 

 منطقه

)٣( 

 بسيار زياد

)٤( 

 فرسودگي شديد بافت مسکوني 

 )کالبدي واجتماعي(

 نيازمند ارائه طرح ها  ٨

 )٢(وبرنامه 

 منطقه 

)٢( 

 سيار زيادب

)٤( 

 کمبود شديد کاربري هاي 

 خدماتي درمنطقه

وجود طرح ها وقوانين مصوب  ١٠

ونيازمند اقدامات اجرايي سنگين 

 )٣(وحل اختلافات مديريتي 

 فرامنطقه

)٣( 

 بسيار زياد

)٤( 

 وجود پادگان جي 

 در مرکز منطقه

 نيازمند ارائه طرح ها ٧

 )٢( وبرنامه 

 منطقه 

)٢( 

 زياد

)٣( 

 د سازمان فضايي نبو

 وساختار کالبدي مشخص در منطقه

ئل 
سا
م

)
عف

ض
ط 
نقا

( 
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 -لحاظ مزاحمت کاربري نظامي    به   جي هم     ،وجود پادگان به اين ترتيب مهم ترين مشکلات منطقه،          

 مشکل ديگري   .ايجاد بن بست ارتباطي در داخل منطقه است        لحاظ   به درميان بافت مسکوني وهم      انتظامي

وکمبودهاي سرانه خدمات شهري      سودگي شديد بافت مسکوني   فرکه از اهميت بالايي برخوردار است،        

 . ديگر مسائل و مشکلات منطقه اغلب معلول دو مورد بالا هستند.منطقه است
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  چشم انداز آينده در منطقه-۱-۷

  در مطالعات طرح هاي فرادست ٩چشم انداز منطقه  -۱-۷-۱

 ١٣٤٧طرح جامع تهران  -۱-۷-۱-۱

 واقع در قسمت جنوبي تهران، شامل اراضي اطراف پادگان جي و            "   هکتار از اراضي عمدتا     ٢٠٠٠ 

تا حدود سال   ( سال   ٢٥معرفي شدند، بايد درطي     "  حوزه هاي مخصوص  "فرودگاه مهرآباد که به عنوان      

 . به کلي تخريب وجمعيت آنها به ساير مناطق نقل مکان مي کردند) ١٣٧٥

، تراکم ناخالص تا پانصد نفر در هکتار        ٩ودگاه يعني بخش مسکوني منطقه       براي نواحي شرقي فر     

 .پيشنهادشده بود

 دراين طرح موقعيت کاربري صنعتي واقع در جنوب فرودگاه مهرآباد، به همين ترتيب فعلي تثبيت                  

 .شده وادامه توسعه آن در جنوب منطقه يعني تا يافت آباد ديده شده است

 

 اماندهي تهران طرح حفظ وس -۱-۷-۱-۲

  نفر٢٩٣٥٢٣ : ٩ جمعيت منطقه  پيش بيني 

جمعيتي که باتوجه به زير ساخت ها وتأسيسات وتجهيزات هر منطقه              :  طرح ريزي شده   جمعيت    

  نفر١٩٠٢٤٢: وباتوجه به شرايط کالبدي وفيزيکي ساخت مناطق مختلف تعيين شده 

ي جهت تخصيص به خدمات موردنياز          طرح حفظ وساماندهي تهران باتوجه به کمبود اراض              

شهروندان، اراضي نظامي داخل بافت را به صورت اراضي با کاربري خدماتي، فضاي سبز وپارک                      

 .منظور کرده وفقط به ابقاء عملکرد ستادي بخش نظامي نظر دارد

پيشنهاد فوق  .  ، مشمول ضوابط مسکوني بلندمرتبه است     ٩ نقشه کاربري اراضي پيشنهادي منطقه       

 محدوده هايي از شمال منطقه . گرفته  توجه به پيشنهاد انتقال و تغيير کاربري فرودگاه مهرآباد صورتبا
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حدفاصل خيابان دامپزشکي تا خيابان آزادي و قسمت جنوب غربي منطقه شامل کاربري مسکوني کم                  

 .ارتفاع است

ديکي بزرگراه سعيدي  مرکز منطقه، بين خيابان دامپزشکي و خيابان هاشمي در قسمت غربي در نز

 .ديده شده است

 قم نيز در اين     -به محور بزرگراه تهران   )  شرق فرودگاه مهرآباد  ( اتصال بزرگراه آيت اله سعيدي       

 .طرح ملحوظ است

 

 طرح ساماندهي صنايع تهران -۱-۷-۱-۳

 )٩واقع در محدوده منطقه  (٣حوزه شماره :  حوزه هاي صنعتي با قابليت ساماندهي و تثبيت 

  غرب در محدوده منطقه٢حوزه شماره :  حوزه غيرقابل قبول در وضع موجود
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 انطباق چشم اندازهاي ترسيم شده با چشم انداز آينده منطقه  -۱-۷-۲

 تراکم هاي پيشنهادي طرح هاي پيشين غيرواقعي وبيش از حدظرفيت منطقه است؛ باوجودي که                  

وبازسازي بافت فرسوده است، ليکن ظرفيتي براي افزايش جمعيت فراهم           پيشنهاد توسعه آتي، نوسازي     

 .نمي کند؛ بنابراين تراکم هاي جمعيتي آينده منطقه بيش از وضعيت کنوني نيست

 انتقال پادگان وکاربري هاي نظامي، موضوعي است که در طرح ساماندهي تصويب شده بوده،                   

 اين پادگان ها مهم ترين اصل چشم انداز آينده منطقه             انتقال.  ولي شرايط اجراي آن فراهم نشده است       

 .است

ود در لبه جنوبغربي منطقه نه مقدور است ونه مفيد، اما پالايش                ـــــه صنايع موج  ـــ انتقال کلي  

آلودگي هاي آنها وايجاد ساز وکار خودبه خودي تبديل به صنايع پربازده ودرعين حال استفاده از                      

جايي صنايع مزاحم براي کاربري خدمات شهري در چشم انداز آينده منطقه            فضاهاي خالي ناشي از جاب    

 .داردجايگاهي شايسته 
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 تدوين سناريوي تفصيلي چشم انداز -۱-۷-۳

ه منطقه ترسيم   ـــ، چشم انداز بهين   ٩ تلفيقي منطقه    SWOTده از جدول    ـــبراساس نتايج به دست آم     

 .مي گردد

ويژگي هايي  .   اتفاق خواهد افتاد   تحول وتغيير در وضعيت کنوني    ابي به اين چشم انداز،      درمسير دستي  

، (WI)از منطقه که نقطه ضعف به شمار رفته وبه صورت مطلق تهديد براي منطقه محسوب مي شوند                     

بايد از سطح منطقه حذف شود، که حذف آنها درحقيقت تحول عمده در منطقه را درپي خواهد داشت                       

 .اي اصلي چشم انداز آينده منطقه را مي سازدوپايه ه

 جدول، به وضعيت بهينه ومطلوب خود در سطح منطقه              SOي هاي مطرح شده درخانه        ــــويژگ 

) ST و WO(رسيده اند، کيفيت اين ويژگي ها بايد تقويت ويا تثبيت شود؛ ديگر ويژگي هاي منطقه                        

خواهند رسيد؛ مسير هدايت اين ويژگي ها را           SOدرچشم انداز آينده منطقه به سطح کيفي ويژگي هاي           

برخي مسيرهاي  .  دکرسياست هاي مشخص درالگوي توسعه منطقه مشخص خواهد          تعيين راهبردها و  

 .اصلي براي رسيدن به چشم انداز بهينه به تفصيل آمده است

 منوط به تأمين     ، هزار نفر حفظ خواهد شد و جمعيت پذيري بيشتر            ١٧٥ جمعيت منطقه در حد         

 .تجهيزات و زيرساخت هاي مود نياز صورت خواهد گرفت

 نوسازي و بازسازي بافت فرسوده، از طريق ايجاد فرايند خود به خودي مشارکت ساکنان در                     

اين مسير به طور مشخص در طرح تفصيلي تعريف         (  صورتي که در مسير تعريف شده اي هدايت شود          

 .  زيست محيطي خواهد رساندمنطقه را به سطح مطلوبي از کيفيت.) خواهد شد

در اين  .  اين فرآيند بايد به صورت موازي با ايجاد خدمات و زيرساخت هاي لازم صورت گيرد                     

کالبدي را در   "  شرايط توسعه منطقه، در جهت توسعه پايدار بوده و توسعه اجتماعي، اقتصادي و نهايتا               

 .پي خواهد داشت
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با بهبود شرايط   ( منطقه با تراکم جمعيتي و درصد فرسودگي بالا،            مرکزي دراين فرآيند محلات      

، در روند   )زيست محيطي شامل افزايش سرانه کاربري هاي خدماتي و ايجاد دسترسي هاي شرياني                

 .خود به خودي نوسازي و بازسازي با شدت بيشتري شرکت خواهد داشت

 درصد بيشتري را به خود       ، و کارگاهي  که کاربري صنعتي  وغربي  در حالي که در محلات جنوبي          

اختصاص داده، تا زمان تهيه طرح تفصيلي لازم است که از تبديل کاربري هاي صنعتي به مسکوني و                      

تجاري ممانعت به عمل آمده، تا پس از تهيه طرح تفصيلي و بررسي هاي با جزئيات بيشتر براي اين                        

 يند بازسازي کاربري هاي صنعتي کاست و      آشدت فر  به اين ترتيب بايد از       .فعاليت ها تصميم گيري شود    

 .به شدت فرايند نوسازي بافت مسکوني اين محلات افزود

، اولين گام در راستاي هدف هويت بخشي در محلات          ٩ حذف پادگان ها و ارتباط دو ناحيه منطقه           

، ميدان آزادي   ئي هوا فرودگاه، دانشگاه (درحالي که ديگر کاربري هاي فرامنطقه اي          .  منطقه خواهد بود  

آلودگي زاي  منابع  ي با ديگر مناطق شهر به شمار مي روند، پالايش انواع            تبه عنوان مزيت هاي رقاب    ...)  و

 .، مي تواند تهديد آنها را به فرصت براي منطقه مبدل سازد)صنايع(اين کاربري ها 

احد همسايگي،  و(درسطوح مختلف عملکردي     )  خدمات( ساماندهي فعاليت هاي درون منطقه اي            

ايجاد ساختار کالبدي مشخص از طريق       .  ، سازمان فضايي منطقه را سامان خواهد بخشيد        )محله، ناحيه 

 تشکيل فرآيند خود به خودي

 نوسازي وبازسازي بافت فرسوده
ايجاد انگيزه براي گروه سني جوان ساکن
 براي شرکت درفرآيند نوسازي منطقه

 بهبود کيفيت زيست منطقه

 )ايجاد خدمات و زيرساخت ها درمنطقه(
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ساماندهي سلسله مراتبي دسترسي درسطح منطقه ضروري است؛ با حذف پادگان جي، ايجاد دو محور                

 . ارتباط محلات منطقه ميسر خواهد شد، غربي- جنوبي وشرقي-شرياني شمالي

 

 چشم انداز آينده منطقه  -۱-۷-۴

براساس نظرات وانتقادات نهاد مسئول تهيه طرح هاي توسعه شهري بربيانيه هاي چشم انداز منطقه،                

 . تدقيق واصلاح مي شود٩دراين بخش بيانيه چشم انداز منطقه 

مانند فرودگاه مهرآباد، ميدان آزادي وکاربري هاي           (به علت وجود کاربري هاي فرامنطقه اي              

عملکرد اصلي منطقه حمل ونقل  هوايي،        آنها درسطح ملي،     عملکردآموزش هاي نظامي و   مراکز  و)  صنعتي

 .صنعت وانبارداري، در کنار عملکرد مسکوني خواهد بود

 

 چشم انداز نحوه استفاده از زمين در منطقه -۱-۷-۵

 علت ساخت و    از سطح منطقه را به خود اختصاص داده است ولي به          %  ٣٨/٥٠فرودگاه مهرآباد،    •

خارجي به فرودگاه امام خميني       از پروازهاي  ساز مسکوني در اطراف آن، بايد حجم عظيمي         

 .منتقل شود تا ميزان آلودگي صوتي ناشي از هواپيماها کاهش يابد

پادگان جي نيز، به عنوان کاربري نظامي وانتظامي درمحدوده بافت مسکوني کاربري مزاحم                  •

 انداز آينده منطقه، پادگان جي به کاربري هاي خدماتي و               درچشم.  شهري شناخته مي شود    

 .تجاري تبديل خواهدشد وظرفيت ايجاديک مرکزمنطقه نيزدرمکان اين پادگان وجود دارد

 

 چشم انداز وضعيت اقتصادي منطقه -۱-۷-۶

کاربري هاي صنعتي وانبارها با وجود اشتغال زايي درسطح منطقه ومناطق اطراف، به علت                    •

پالايش اين  .   اقتصادي وايجاد انواع آلودگي، از کارآيي لازم برخوردار نيستند               عدم توجيه 

در .   اولين گام براي جلوگيري از روند جابجايي وتغيير کاربري اين نوع فعاليت است             کاربري ها 

راستاي هدف طرح مجموعه شهري تهران اختصاص صنايع پايتخت به صنايع برتر وانتقال                  
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 بايد به صنايع کوچک مقياس با       ٩طراف، صنايع بزرگ مقياس منطقه      صنايع ديگر به شهرهاي ا    

دراين فرآيند است که، وجـــود کاربري هاي صنعتي در           .  تکنولوژي وکارآيي بالا تبديل شود     

 براي شاغلان واقشار درگير با اين          وجاذبه اي  ه توجيه اقتصادي خواهد يافت     ـــسطح منطق 

براي ساکنان ايجاد تعلق خاطر      "  واهد بود که متعاقبا    فعاليت ها به منظور اسکان در منطقه خ         

ن حال از فضاي حاصل از انتقال برخي صنايع مزاحم           ــــعي  در.  مکاني را در پي خواهد داشت     

بديهي است  .  مي توان به عنوان فرصت هاي جابجائي وپراکنش منطقي جمعيت منطقه سود برد             

 با کمبودهاي منطقه بايد با دقت بسيار        که تعريف صنعت مزاحم، ضرورت انتقال وجايگزيني آن       

 .کارشناسانه صورت گيرد" ودرمحيطي کاملا

 

 ٩چشم انداز مسکن در منطقه  -۱-۷-۷

بافت مسکـــوني منطقه، در روند شديد فرسودگي قرارگرفته ودربعضي از محله ها به علت                    •

ي وبازسازي  نوساز.  وجود چاه هاي جذبي، ساختمان ها در چاه فرو ريخته وتخريب مي شوند            

اين فرآيند،  .  بافت فرسوده منطقه از طريق تجميع قطعات خرد مسکوني انجام خواهد گرفت                

 را به طور مشترک پشتيباني        استفاده از سرمايه گذاري بخش خصوصي        و مشارکت مردمي 

) تجميع قطعات خرد مسکوني    (ابزارها و روش هاي اجرايي کردن اين راهبرد             .  خواهد کرد 

دراين مسير اصلاح ساختار زمين از طريق ايجاد           .  فصيلي ارائه خواهد شد    درطرح ت "  متعاقبا

 .وتوسعه شبکه فاضلاب ضرورت دارد

فضاهاي باز ناشـــــي از تخريب ساختمان هاي فرسوده به             تخصيص بخش عمده اي از          •

، موجب ارتقاي کيفي وکمي بافت          کاربري هاي خدماتي درجهت تأمين کمبودهاي يادشده          

نيز ...)  زلزله و (خواهد شد وبه عنوان فضاهاي پشتيباني درمواقع بروز بحران           مسکوني منطقه   

اين کاربري هاي خدماتي بايد به صورت متناسب در سطح منطقه                 .  عملکرد خواهند داشت   

 .پراکنده شود واز سلسله مراتب فضايي تبعيت کند
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 چشم انداز آينده سازمان فضايي منطقه -۱-۷-۸

مثل فرودگاه،  (دليل وجود کاربري هاي فرامنطقه اي يا غيرشهري           سازمان فضايي منطقه به       •

حذف .  استخوانبندي مشخصي ندارد   )  پادگان جي و ديگر کاربري هاي نظامي وانتظامي             

ايجاد محور  زمينه اي را براي       )  وبه طور مشخص پادگان     (کاربـــري هاي مزاحم شهري       

.هاي شرياني فراهم مي آورد       جنوبي واتصال دو ناحيه منطقه از طريق دسترسي              -شمالي

 درمنطقه، که موازي بافرآيندنوسازي بافت       ايجاد سلسله مراتب مشخص براي دسترسي ها         

 خواهد  الزامات ايجاد فرآيند خودبه خودي در نوسازي بافت       فرسوده صورت خواهد گرفت، از      

 .بود

، وجود  وجود سلسله مراتب دسترسي، پراکنش متناسب کاربري هاي خدماتي در سطح منطقه              •

 پس ٩تصوير روشني از سازمان فضايي منطقه )  ناحيه-محله(سلسله مراتب فضايي واجتماعي 

 .از اجراي طرح خواهد بود

 

  با مناطق اطراف٩چشم انداز آينده ارتباط منطقه  -۱-۷-۹

و )  ٥ و ٢( از مناطق مجاور شمالي        ،، از طريق شريان هاي اصلي وبزرگراهــــي        ٩منطقــــه   •

 با اين مناطق از طريق حمل ونقل           ٩ارتباط فضايي منطقه     .  جدا شده است  )  ١٨و  ١٧(جنوبي  

 با عملکرد گردشگري پاسخگوي اوقات فراغت        ٥ و ٢مناطق  .  تسهيل خواهد شد  )  مترو(عمومي  

...) دره هاي اوين، درکه، کن، فرحزاد و         ( خواهند بود      وفعاليت هاي تفريحي ساکنان منطقه      

 نيز فرصت هايي براي اشتغال ساکنان منطقه           )٢١( غربي   ومنطقه)  ١٨ و ١٧(ومناطق جنوبي   

 بوده و تاحدودي بافت آن قابل         ٩، دراين ميان تداوم بافت مسکوني منطقه           ١٠ منطقه    .است

 .  جداکننده اين دو منطقه است٢خيابان شهيدان باعملکرد شرياني درجه . تفکيک نيست
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 ٩چشم انداز آينده شبکه ترافيکي منطقه  -۱-۷-۱۰

 ايجاد  ١٠ و ٩اث ادامه بزرگراه يادگار امام درتراز هم سطح مي تواند لبه محکمي بين مناطق               احد •

کرده و ساختار فضايي و کالبدي آن را مغشـــــوش سازد، عبور مسير اين بزرگراه درسطح                 

 پاسخگوي نيازهاي دسترسي بزرگراهي است ودرعين حال از دوپارگي بافت مسکوني            -١تراز  

واجراي بلوارتجهيزشده درتراز هم سطح مي تواند به           کر جلوگيـــــري مي کند   مناطق اخير الذ  

بافت هاي مسکوني، خدماتي    .  عنوان عامل توسعه ونوسازي بافت هاي فرسوده محسوب شود         

 به صورت مکمل مي توانند پاسخگوي نيازهاي يکديگر بوده وحتي        ١٠ و ٩وساير امکانات منطقه    

 . اين دو منطقه را ناديده گرفتمي توان مرز انتزاعي فعلي بين

آزادسازي به منظور ساماندهي دسترسي هاي بزرگراهي وشرياني وگره هاي ترافيکي منطقه،               •

 طرح است که ارتباط بزرگراهي مناطق شمالي        وکاهش بارترافيکي ميدان آزادي از اهداف اصلي      

باط سه راه   ارت.  به مناطق جنوبي وحذف ميدان آزادي از مسير آن رويکردي اساسي است                

 چشم انداز رسيدن به هدف      با ادامه بزرگراه يادگار امام    )  ٩گره ترافيکي درجنوب منطقه     (آذري  

 تداوم بلوار استاد معين از ميان پادگان جي وهمچنين بازگشائي خيابان                   .فوق خواهد بود   

 . غربي جنگل از ميان اين پادگان مشکلات ترافيک داخل منطقه را نيز حل خواهد کرد-شرقي

 

 ٩چشم انداز جمعيتي منطقه  -۱-۷-۱۱

نوسازي وبازسازي بافت فرسوده افزايش     .   نفر حفظ خواهد شد    ۱۸۰´٠٠٠جمعيت منطقه درحد     •

بار جمعيتي براي منطقه به همراه نخواهد داشت، جمعيت ساکن متناسب باتوزيع خدمات شهري              

 .بازپراکنش خواهد شد
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 جمع بندي  -۱-۷-۱۲

سلسله مراتب  .   نفر خواهد داشت   ١۸۰´٠٠٠ جمعيتي در حدود     ، اجراي طرح   در مرحله پس از    ٩منطقه   

، داراي ٩ساختار منطقه . آمد وجود خواهد  بهفضايي محله، ناحيه براساس پراکنش کاربري هاي خدماتي

ساکنان منطقه ومناطق   .   جنوب وشرق به غرب است     -مرکز منطقه شاداب ودسترسي هاي شرياني شمال      

 .خواهند داشت هاي صنعتي پالايش شده درمنطقه اشتغال اطراف درمحل کاربري

 درمقياس شهري خواهد بود و سطح سرويس وسيعـــي به کاربري هاي                ٩عملکرد اصلي منطقه      

 .يافتفرامنطقه اي با کارآيي بالا اختصاص خواهد 
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  طرح راهبردي هدايت وکنترل تحولات کالبدي منطقه -۲

 ومعيارهاي توسعه منطقه مباني  -۲-۱

 مشکلاتي تاحدي جدا از مسائل       باتوسعه کشور در تمام زمينه ها        اصلي   قطب   به عنوان شهرتهران   

مسئله شهرسازي در تهران، جلوگيري از توسعه افقي وگسترش شهر . است مواجه ديگر شهرهاي کشور

 شده که موانع طبيعي       سکونت درشهرتهران از مرکز، فرسوده شده وبه حاشيه شهرکشانده            .  نيست

 .وغيرطبيعي گسترش افقي بيشتر اين شهر را ناممکن ساخته است

ترين ميدان شهر را نيز دربرگرفته، داراي چنين شرايطي         بزرگ ترين ونمادي     شهرتهران، که    ٩منطقه   

 سکونت در قطعات    ،فرسودگي بافت مسکوني دراين منطقه به عنوان مهم ترين مشکل شناخته شده           .  است

با کيفيت کالبدي بسيار پائين رواج يافته وشرايط فرهنگي ومالي ساکنان نيز            )   مترمربع ٤٠تا حد   (ک  کوچ

 .به صورتي است که تمايلي به نوسازي محل سکوت خود نشان نمي دهند

 توجيه اقتصادي   نبودحالي که   ر بخشي از موتورتوسعه شهر است، د       ،عملکرد صنعتي نيز در منطقه     

 .را به شدت پائين آورده استتوسعه منطقه، کارآيي اين موتور براي صنايع موجود در

 پايه هاي توسعه       بر  را مي توان     پيشرفت موزون منطقه   به اين ترتيب رفع موانع اصلي            

 .توسعه پايدار در منطقه گذاشتدرنهايت  کالبدي و - اقتصادي-اجتماعي

 : محورهاي اصلي توسعه 

 از سطح منطقه براي جبران کمبود زمين براي              جابجايي و انتقال کاربري هاي غير شهري          -

 .کاربري هاي خدماتي

 . با شروع از فرسوده ترين قطعاتبه صورت درون زاساماندهي بافت مسکوني  -

استفاده از ظرفيت فضايي عملکرد صنعتي در منطقه وبهبود کارآيي کارخانجات ومراکز                       -

  صنعتي مستقر در منطقه-توليدي
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 دربالا، هدايت کننده اصلي مسير توسعه در منطقه خواهد بود؛ و همين              سه محور اصلي تعريف شده    

 . راه مي پيمايد) دربخش هاي قبلي(مسير توسعه است که به چشم انداز تصوير شده 

 در   فرهنگي -توسعه اجتماعي  در منطقه،    به کارگيري پتانسيل صنعتي    درگرو   توسعه اقتصادي 

 جابجايي وانتقال کاربري هاي مزاحم شهري      در گرو    توسعه کالبدي  و ساماندهي بافت مسکوني  گرو  

است؛ درحالي که جنبه هاي مختلف توسعه به شدت از هم تأثير مي پذيرد وبرآيند اين تعاملات است که                    

 . در منطقه مي گشايدتوسعه پايداردرنهايت راه به مسير 

ها و سياست هاي    به دنبال تشخيص مسيرهاي اصلـي توسعه درمنطقه، اهداف کلان وخرد وراهبرد           

دستيابي به آن شناسايي مي شوند، که در طبقه بندي موضوعي مرحله اول به صورت کامل تبيين شده                   

 .است

 هستند که در مسير اصلي توسعه مشخص مي شوند، اهداف           ياهداف کلان طرح، اهداف کلي و روشن      

 .خرد، اهدافي هستند که بايد از هدف کلي منتج شود

شخصي هستند که در راستاي مسير اصلي توسعه به اهداف کلان طرح دست              راهبردها، مسيرهاي م   

د که بايد در جهت نيل به         ند وسياست ها، چگونگي اجرايي کردن اين راهبردها را بيان مي کن               نمي ياب 

 .اهداف خرد نيز باشند
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  با هريکاربري هاي    جايگزيني   ،استراتژي اصلي ،  ٩به اين ترتيب درفرآيند برنامه ريزي در منطقه          

عملکردهاي خدماتي وايجاد مزيت هاي نسبي کالبدي واقتصادي، براي ساکنان منطقه به منظور                  

 اين  .ايجاد انگيزه براي مشارکت مردمي در فرآيند نوسازي وبهسازي بافت مسکوني خواهد بود                 

تاي معيارهاي اصلي    سياست هاي مذکور، در راس     - جزئي و راهبرد   -استراتژي کلي وجداول اهداف کلي    

 .توسعه شهري به شرح زير خواهد بود

 :معيارهاي توسعه شهري 

   استفاده بهينه از زمين وباززنده سازي زمين هاي بلااستفاده 

   تشويق وايجاد انگيزه براي مشارکت مردمي در راستاي اهداف کلان برنامه ريزي راهبردي 

عيت موجود وبسترسازي به منظور تبديل تهديدها        شناسايي فرصت ها وتهديدهاي منطقه در وض        

 )فرصت(به شرايط مناسب 

 دــــينآشدن فر   کلي سياسي تر     توجه اساسي به ابعاد هدايت، کنترل وتصميم گيري وبه طور              

 .برنامه ريزي

 

معيار چهارم  نيز به عنوان      مسئولان اجرايي     ياهنظرنقطه   با   ،دستيابي به انطباق اسناد پايه طرح       

موجود درساختار مديريتي   ليکن   که يکي از مهم ترين ابعاد برنامه ريزي استراتژيک است،              ،ح شده مطر

 .  دشوار خواهد بود،کشور

سازمان مديريت شهري که همچنان از بالا به پائين وتمرکزگرا است، با ديگر معيارهاي توسعه                      

نيازمند نظارت شوراها   نطقه  ايجاد مشارکت مردمي درفرآيندهاي نوسازي وبهسازي م      .  ناهمخوان است 

؛ با اين وجود طرح توسعه شهري مناطق تهران دراين راستا گامي به جلو               نهادهاي محلي خواهد بود     و

برداشته است ومشاور درخلال فرآيند تهيه طرح، هماهنگي ورابطه متقابلي را با مسئولان اجرايي                       

 همچنان  ، مردم  يعني برنامه ريزي  مثلث   م ولي دراين ميان نقش رأس سو      ،برقرار کرده )  شهرداري منطقه (

 .کمرنگ است
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 پهنه بندي کاربري زمين -۲-۲

 مباني ومعيارهاي تشکيل پهنه ها  -۲-۲-۱

پس از تدوين اهداف، راهبردها وسياست هاي طرح، به منظور مکاني کردن آنها، تهيه طرح توسعه                     

ونه کاربري  (هايي با ويژگي هاي يکسان      تعيين پهنه   .  منطقه ويا الگوي توسعه آن مورد نياز خواهد بود         

 . گام اول تهيه اين طرح استآنهابراي ارائه راهبردها وسياست هاي مشخص براي هريک از ) يکسان

 اجتماعي اصلي، مبناي پهنه بندي منطقه قرار گرفته اند؛ به اين ترتيب که                    -عملکـــردهاي کالبدي  

پارک هاي  (شامل کاربري آموزشي، خدماتي محلي      کاربري هاي مسکوني وخدمات اصلي وابسته به آن         

به منظور ريز کردن پهنه مسکوني، درهر        .   قرار گرفته اند   پهنه مسکوني جزء  )  …محلي، درمانگاه ها و   

بلوک مسکوني، متوسط تعداد طبقات اندازه گيري شده وبه عنوان تعداد طبقات آن بلوک درنظرگرفته شد                

 : مي شود ه سه ريزپهنه تقسيم بوپهنه مسکوني 

  پهنه مسکوني يک ودوطبقه 

  پهنه مسکوني سه وچهار طبقه  

  پهنه مسکوني پنج طبقه به بالا 

 -تجاريپهنه  مقياس منطقه وناحيه، ارائه خدمات مي کنند در          در  کاربري هاي تجاري وخدماتي که       

 .ه اند دسته بندي شدخدماتي

، وضعيت  Arc GISايي  ض محيط تحليل ف    ، در  خدماتي -ي تجاري به منظور دستيابي به پهنه ها       

تجاري، ( خدماتي   - متر، از لحاظ ميزان برخورداري از کاربري هاي تجاري           ٢٥محدوده هايي با شعاع      

بررسي شده که    )   پذيرايي، درماني، فضاي سبز، تفريحي و ورزشي            -ي، فرهنگي، جهانگردي   بمذه

 .د کرد خدماتي را مشخص خواه-محدوده هاي پرتراکم پهنه هاي تجاري

 :  خدماتي با چند معيار دسته بندي شده اند -پهنه هاي تجاري
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 )کانون، محور وعرصه ها( مورفولوژي 

کانون ها در نحوه ارائه عملکرد مرکزيت دارند، درحالي که محورها در فاصله اي از يک محور                         

يع براي ارائه   عرصه نيز محورهاي وس    .  به صورت راسته ارائه خدمات مي کنند        )  دسترسي(ارتباطي  

 .عملکرد مشخص مي کند

 

 ) محلي ومنطقه اي وفرامنطقه اي-ناحيه اي( مقياس عملکرد 

کاربري هاي تجاري وخدماتي که در سطح منطقه اي وبالاتر خدمات رساني مي کنند، جزو دسته                      

 مي شوند    فرامنطقه اي وباقي اين کاربري ها به جز آنهايي که در پهنه مسکوني به حساب آورده                -منطقه

 . محلي قرار مي گيرند-محلي عمل مي کنند در دسته ناحيه اي" وکاملا

 

 ) خدماتي-تجاري( نوع عملکرد 

براي تشخيص بهينه عملکرد، اين پهنه ها، به دو ريزپهنه اصلي تجاري وخدماتي واز جهت تشخيص                   

 :مورفولوژيک به ريزپهنه هاي زير تقسيم شد 

 قه ايمحور تجاري منطقه اي وفرامنط -

  محلي-محور تجاري ناحيه اي -

 عرصه تجاري منطقه اي وفرامنطقه اي -

  محلي-کانون خدماتي ناحيه اي -

 کانون خدماتي منطقه وفرامنطقه اي -

 عرصه خدماتي منطقه اي وفرامنطقه اي -

اين تقسيم بندي براساس ماهيت کاربري هاي تجاري وخدماتي وهمچنين وضعيت موجود منطقه                  

بنابراين به عنوان مثال از آن جايي که کانون تجاري در منطقه وجود نداشته، در                صورت پذيرفته است؛    

 .دسته بندي نيز ذکر نشده است
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 فعاليت هاي کاربري هاي توليدي اشتغال زا و ديگر کاربري هاي وابسته به آن مانند کارگاه ها و                    

 .  هستندپهنه توليدي کارگاهيانبارداري نيز جزء 

به طور  و فقط به همين منطقه مشخص اختصاص دارند          ري هايي هستند که   کارب  ،کاربري هاي ويژه  

 فرودگاه مهرآباد که    ،٩ند؛ درمنطقه   مي ده  را تشکيل    پهنه ويژه    و عمده در سطح شهر پراکنده نيستند      

 کاربري هاي نظامي و آمــــوزش عالي       است همراه با  سطح وسيعي ازمنطقه را به خود اختصاص داده          

 .پهنه هاي ويژه هستنداين  دهنده نظامي عناصر تشکيل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

  در وضعيت موجود٩نتايج پهنه بندي کاربري زمين منطقه  -۲-۲-۲

 توسعه يافته، در حالي که       معکوس L در کنار فرودگاه مهرآباد به صورت        ، منطقه محدوده مسکوني 

يک "  ه هاي مسکوني منطقه عمدتا     پهن.  اين توسعه پيوسته نبوده وتوسط پادگان جي دوپاره شده است           

 طبقه نيز وجود دارد، مجتمع مسکوني نيروي هوايي           ١٢ تا   ١٠ودو طبقه هستند، چند مجتمع مسکوني        

 بافت مسکوني جدا وبه لبه      از سه راه آذري، با وجود ديوارهايي که اطراف آن وجود دارد             غربواقع در   

 .محکمي تبديل شده است

 ۷/۸۱آن يک و دوطبقه و     %)  ۷/۵۷( هکتار   ۱۵۲ي مسکوني منطقه،      هکتار سطح کاربر    ۲۶۳از حدود   

 .آن بيش از پنج طبقه هستند% ۳/۱۱ هکتار يعني ۸/۲۹آن سه وچهار طبقه و در حدود %) ۳۱(هکتار 

 

 : آسيب شناسي 

يک ودو طبقه هستند ودچار فرسودگي       "  ساختمان هاي مسکوني اين منطقه عمدتا      

ر وضعيت موجود استفاده کافي از سطح زمين          شديد کالبدي شده اند، بنابراين د      

انجام نگرفته وسطح وسيعي از زمين به کاربري مسکوني با تراکم ساختمان                   

متـــوسط اختصاص يافته و سطح بسيار کمــي براي کاربري هاي خدماتي باقي              

اين مسائل سود پائين اقتصادي ناشي از کاربري مسکوني را نيز ناشي              .  مي ماند 

 .رسودگي هرچه بيشتر اين پهنه دامن مي زندمي شود وبر ف

 

 نيز نه به صورت پهنه، بلکه به صورت راسته هايي اطراف خيابان هاي                خدماتي  -تجاريپهنه هاي   

فرهنگي، فضاي  (عملکردهاي خدماتي   .  اصلي ايجاد شده واغلب کاربري هاي تجاري را دربرمي گيرند            

 .  اندوزيع شدهتبه صورت پراکنده در سطح منطقه نيز ...) سبز و

راسته هاي  "  وتقريبا  بوده غربي   -مسئله با اهميت، استقرار تمام اين راسته ها به صورت شرقي              

 به ديگر سخن با وجودي که اصلي ترين خيابان              ،دن جنوبي ندار   - استقرار شمالي   ،خدماتي  -تجاري
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دماتي ازاين نحوه    راسته هاي خ   ، جنوبي است  - بلوار استاد معين دسترسي شمالي      يعنيشرياني منطقه   

  متري جي، نهر     ٣٠دراطراف خيابان هاي دامپزشکي، هاشمي،          "   پيروي نکرده وعموما     ،يرجايگي

 ۲۱ جنوبي   -خيابان شمالي   ( غربي هستند، استقرار يافته اند      -که دسترسي هاي شرقي   ...  فيروزآبادي و 

 ).متري جي از اين قاعده مستثني است

س ناحيه ومحله خدمات رساني مي کنند؛ با وجود برتري              درمقيا"  اين راسته هاي خدماتي عمدتا      

 آموزش - پادگان- فرودگاه- شامل کاربري هاي صنعتي، کارگاهي     ،٩کاربري هاي فرامنطقه اي درمنطقه      

 عملکرد خدماتي فقط در بخش هايي از خيابان هاشمي ودامپزشکي درمقياس منطقه وفرامنطقه                  -عالي

 . مي کند رسانيخدمات

 

 : آسيب شناسي 

درساختار فضايي کالبدي منطقه به علت وجــــود پادگان جي به عنوان مانعي               

 جنوبي، راسته ها و مراکـــز خدماتي در          -ل دسترسي هاي شمالي    يشکتبراي  

 زير ساخت ها    همچنين به دليل نبود   .   جنوبي شکل نگرفته اند    -محورهاي شمالي 

به (اعي قوي ومراکز محله     فعاليت هاي اجتم  و پايه هاي اجتماعي و کالبدي لازم،        

...) فرهنگي، درماني، فضاي سبز و    (، کاربري هاي خدماتي     )جز امام زاده عبداالله   

 ومراکز منطقه ومحله اي قوي در منطقه به         هدشتمرکز ن نيز دريک فضاي خاص م    

 .وجود نيامده است

 

ده قديم   منطقه در جنوب وجنوب غربي فرودگاه ومجاور خط آهن وجا             کارگاهي -محدوده توليدي 

مربوط به اشتغال هستند و     "   کارگاهي، شامل کاربري هاي مطلقا      -پهنه توليدي .  کرج توسعه يافته است   

اين پهنه ها در ساعات کاري واداري، بسيار سرزنده         .  ١هيچ نوع عامل سکونتي دراين پهنه ها قرار ندارد        

 ساختار کالبدي اين پهنه،     .وفعال بوده، درحالي که در ساعات تعطيل شبانه روز خاموش و مرده است              

                                                 
 . به جز دو مورد شامل چند قطعه محدوده مسکوني يک طبقه که از هيچ نوع خدماتي نيز برخوردار نبوده ودرشرايط بسيار بد زندگي قرار دارند-۱



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 جنوبي بن بست هستند که قطعات بزرگي اطراف اين خيابان ها قرار گرفته است                  -خيابان هاي شمالي  

ردهاي صنعتي با بازده متناسب اختصاص دارند، باقي          ــــدودي از قطعات که به عملک       ــــوبه جز مع  

 .فعاليت هاي صنعتي، بازده پائيني دارند

 

 : آسيب شناسي 

يع موجود در مناطق غربــي و جنوبي شهر، منطبق بر تکنولوژي چند دهه                  صنا

به اين دليل تعداد زيادي از        وا فن آوري روز پيشرفت نکرده          بپيشين بوده و     

همچنين به دليل نبود بهره وري      .  قطعات، خالي از عملکرد و فعاليت باقي مانده اند         

اين .   محدوده وجود ندارد    مناسب تمايلي براي ادامه فعاليت هاي صنعتي در اين          

 مجاور  - فرودگاه وريل راه آهن      -قطعات به دليل قرارگيري بين دو لبه محکم           

 . جنوبي بن بست استقرار يافته اند-دسترسي هاي شمالي

 

 پهنه ويژه 

 ،شهيد ستاري نظامي  فرودگاه مهرآباد، وسازمان هاي اداري وابسته به آن، پادگان جي، دانشگاه                

  هوائي فرودگاه مهرآباد، به عنوان دروازه     .  تشکيل مي دهند   را    ،پهنه هاي ويژه    ٩درمحدوده منطقه    

 فرودگاه بين المللي شهر دراين منطقه مستقر است وبه همراه             مهم ترين ورودي وخروجي شهرتهران و   

 . اصلي شهرتهران وحتي کشوراست، ويژگي خاصي به منطقه بخشيده است ونمادميدان آزادي که نشانه

 

 : ناسي آسيب ش  

عملکردهاي موجود دراين پهنه در مقياس بسيار وسيعي حتي تا سطح ملي وبين               

اين موضوع اهميت استراتژيک اين پهنه را به            .  المللي خدمات رساني مي کنند      

وضوح مشخص مي کند؛ نقش استراتژيک اين پهنه در کنار نقش شهري آن به                   

 وهيچ يک از اين نقش ها        عنوان بخشي از يک منطقه شهري بايد به تعادل رسيده           
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حضور "  درعين حال، اساسا  .  آسيبي به ديگري وارد نساخته واز اهميت آن نکاهد         

برخي عملکردها مانند عملکرد نظامي در داخل محدوده شهر غيرمجاز بوده                   

 .وخدشه اي شديد به ساختار کالبدي واجتماعي منطقه وارد مي نمايد
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  )ضوابط ومقررات(نه بندي زمين در وضعيت پيشنهادي  په-۲-۲-۳

 پهنه مسکوني  -۲-۲-۳-۱

اين .   دراين پهنه قرار گرفته اند      - همانند وضعيت موجود   -کاربري مسکوني وخدمات وابسته به آن       

عناصر .  پهنه ها در وضعيت پيشنهادي شامل واحدهاي همسايگي مجهز به خدمات محلي مي شوند                   

مسايگي شامل دبستان، خدمات تجاري محلي، پارک ها وفضاهاي بازي کودکان،             اصلي اين واحدهاي ه   

 .ومراکز محلي مي شوند

نطقه بسيار فرسوده است، وبازسازي اين بافت راهبرد اصلي برخورد با اين نوع             مبافت مسکوني اين     

ت بازســازي قطعات مسکوني با تجميع قطعات کوچک توسط مردم وساکنان تحت نظار                .  بافت است 

 .ارگان هاي تشکيل يافته براي بازسازي بافت فرسوده در شهرداري منطقه وناحيه صورت خواهد گرفت

دراين پهنه ها مورد نياز خواهد بود؛          مشخص  بنابراين ارائه ضوابط و مقــررات ساخت وساز             

 .همچنين کاربري هاي سازگار وناسازگار با اين پهنه نيز بايد تعيين شود

 : شود، به شرح زير است مي ر پهنه مسکوني تعيين جزئياتي که در ه 

 کاربري هاي مجاز درپهنه •

 تعداد طبقات •

 جهت گيري ساختمان ها •

 سطح اشغال •

 متوسط مساحت قطعات ونحوه تفکيک زمين •

 متوسط عرض دسترسي هاي قطعات مسکوني  •
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 کاربري هاي مجاز در پهنه مسکوني 

 تجاري آموزشي فضاي سبز هبيمذ اداري بهداشتي فرهنگي شبکه معابر صنايع

صنايع کوچک مقياس بدون صدا 

کارگاه هاي (وآلودگي ومراجعه زياد 

 )توليدي وخدمات صنعتي بدون آلودگي

دسترسي هاي 

محلي وجمع 

 وپخش کننده

فرهنگسراهاي 

 محلي 

 وناحيه اي

کلينيک، 

 درمانگاه

پست، مخابرات، 

آب، برق، گاز، 

 نواحي شهرداري

، حسينيه ها

مساجد 

 محلي

پارک هاي کوچک، 

فضاي بازي 

 کودکان

دبستان، 

راهنمايي 

 ودبيرستان

خرده تجاري 

 وتجاري محلي

 

 

 کاربري

 

 ضوابط تفکيک  

 : ضوابط تفکيک کاربري هاي مسکوني به شرح زير خواهد بود  

 . مترمربع مي باشد٣٠٠حداقل مساحت قطعه تفکيکي در منطقه  •

ا تشخيص شوراي   ب و ثناء درموارد است  ،ر نباشد نسبت عرض به طول قطعه از يک به سه کمت            •

 . حديک به چهار بلامانع استتامعماري اين نسبت 

دربرخيابان هاي جداکننده نواحي در صورت متفاوت بودن حدنصاب قطعات تفکيکي در                      •

 .دوسوي خيابان، حدنصاب هاي بزرگ تر ملاک عمل خواهد بود

 قطعه به   ، تفکيک در موارد استثنايي  آن که   گر   جنوبي خواهد بود، م    - شمالي ،کليه قطعات تفکيکي   •

 . جنوبي امکان پذير نباشد-شمالي

در جهت جلوگيري از خردشدن قطعات بزرگ وکاهش تعداد قطعات آن ورعايت سرانه ها و                     •

 هر  املاک با )  تغيير کاربري زمين  "  معمولا(سطوح مختلف وجمعيت پذيري، طرح هاي تفکيکي          

برنامه ريزي منطقه بررسي وبراي تصويب به کميسيون ماده          بايد در شوراي    "  بدوا  مساحتي  

 .پنج ارسال مي گردد

 

 ضوابط دسترسي وگذربندي  

 :  سلسله مراتب دسترسي، طبق ضوابط سازمان حمل ونقل وترافيک به ترتيب زير خواهد بود  

 )بزرگراه(تندراه شهري  )١

 ١شرياني درجه  )٢
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 ٢شرياني درجه  )٣

 جمع وپخش کننده )٤

 ١فرعي درجه  )٥

  وبن بست٢رعي درجه ف )٦

 دسترســي واحدهاي مسکوني بايد طبق سلسله مراتب دسترسي مشخص از کوچه هاي فرعي و                 

ورودي هاي اصلي وپارکينگ منازل به هيچ وجه از دسترسي جمع وپخش کننده            .  بن بست صورت پذيرد   

 )مگر آنکه راه ديگري وجود نداشته باشد(.صورت نخواهد گرفت

 متر کمتر   ۶ودسترسي به واحدهاي مسکوني تحت هيچ شرايطي نبايد از               عرض آخرين معبر       

 .باشد

 

 ضوابط ساخت وساز 

 ۴ متري آن، تعداد طبقات ساختمان ها از         ۲۰۰تا حريم   )  شرقي وجنوبي ( از مرز فرودگاه مهرآباد      

 ۲ه   بخش عمومي بلوار استاد معين ودرناحي      ۱اين محدوده در ناحيه     .  طبقه بيشتر مجاز نخواهد بود    

 .شمال خيابان شمشيري را شامل خواهد شد

که درمرحله تهيه طرح تفصيلي ارائه      (مادام که ضوابط ساخت وساز دربافت هاي فرسوده منطقه            

اين پهنه  )  پلاک هاي (تدوين نشده است، صدور پروانه تخريب ونوسازي فردي قطعات           )  خواهد شد 

 .ممنوع است

اي مسکوني فرسوده به شرطي مجاز خواهد بود که           صدور پروانه تخريب وبازسازي دربافته       

پلاکهاي فرسوده تجميع ومساحت آنها حداقل به يکهزار مترمربع بالغ گردد وحداقل ازيک جهت به                 

 .دسترسي داشته باشد)   موجود يا مصوب طرح تفصيلي فعلي(يک معبر هشت متري 
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 درصد  ۲۵ قطعات نبايد از   سطح اشغال ساختمانهاي احداثي دراراضي حاصل ازتخريب وتجميع          

درصورتيکه سطوحي ازمعابر درميان اين قطعات باشد، مساحت           .  مساحت کل قطعه بيشتر باشد     

 .معابر نيز به عنوان مساحت مجاز وارد شده درتجميع پلاک مورد محاسبه قرار مي گيرد

 که  صدور پروانه تخريب ونوسازي در ريز پهنه هاي غيرفرسوده منطقه به شرطي مجاز است                  

 .تراکم ساختماني وتعداد واحدهاي مسکوني احداثي موجب افزايش جمعيت منطقه نشود

 .بازاء هر واحد مسکوني درپروانه هاي صادره، يک باب پارکينگ بايد احداث شود 

 

  خدماتي  -پهنه تجاري -۲-۲-۳-۲

ها هستند، اين    خدماتي دربافت هاي مسکوني از عوامل ايجاد سرزندگي دربافت           -عملکردهاي تجاري  

 اجتماعي در بافت هاي      - ارزش افزوده ورونق اقتصادي     ،کاربري ها هستند که در زمين هاي اطراف         

 .ايجاد مي کننداحساس سرزندگي شهري 

 : ند ه اوجود دسته بندي شدم خدماتي از لحاظ وضعيت -پهنه هاي تجاري 

 )فرامنطقه اي - ومنطقه اي محلي-ناحيه اي(مقياس عملکرد  -

 )کانون، محور، عرصه(لوژي پهنه مورفو -

 )تجاري يا خدماتي(نوع عملکرد  -

 - نيز ازاين دسته بندي تبعيت کرده وبر وجود ريزپهنه هاي تجاري                 يبنابراين وضعيت پيشنهاد   

 .تأکيد خواهد کرد) درخصوصيات ذکر شده(خدماتي و ايجاد تنوع 

 هاشمي   و ربي دامپزشکي  غ -در راستاي نوسازي وبازسازي بافت فرسوده، خيابان هاي شرقي            

 قرار خواهند گرفت و راسته هاي تجاري منطقه اي          ٢در رده خيابان هاي شرياني درجه       و  تعريض شده   

 .و فرامنطقه اي درمجاورآنها شکل خواهد گرفت

 يکانون ها يا عرصه ها     .  درشکل کانون ويا عرصه تشکيل خواهد شد        "  ، عمدتا خدماتيپهنه هاي   

 .نده وفعال بافت منطقه خواهند بودخدماتي، فضاهاي شهري سرز
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 باشد، رفت وآمدهاي ساکنين ويا مراجعان       زيادهنگامي که تنوع کاربري هاي خدماتي دريک محدوده         

همين فضاهاي شهري   وعال شکل خواهد گرفت      فشهري  جمعي و نيز بيشتر شده ودرنتيجه فضاهاي        

ين فضاها نتيجه اي جز فرسودگي       هستند که نقش قلب بافت هاي مسکوني را بازي مي کنند و رکود ا                

درپي )  همچنان که دروضعيت موجود منطقه برقرار است        ( تعلق مکاني براي ساکنان        فقدانبافت ها و  

 .خواهد داشتن

 فضاهاي  فضاي باز ناشـــي از انتقال پادگان جي به کاربري هاي خدماتي،             باقي مانده   اختصاص  

 . فراهم مي آورد١٠ وحتي منطقه ٩نطقه  فرصت ايجاد مرکز منطقه اي قوي را براي مجمعي،

 
 تجاري خدماتي

 محور کانون عرصه محور کانون عرصه

 مقياس 

 عملکرد

 محدوده پارک المهدي

کتابخانه ها (

 )وفرهنگسراها

  امامزاده عبداالله محدوده -

  کانون هاي فرهنگي موجود-

 

- 

 

- 

 

- 

  خ طوس-

  سي متري جي-

  متري جي۲۱ -

 

 محلي و

 ناحيه اي

 محدوده پادگان جي

 ميدان آزادي

  

- 

 

- 

 

- 

 )شمشيري( بلواراستادمعين وادامه آن درغرب منطقه -

  خ دامپزشکي-

  خ هاشمي-

 

  منطقه اي و

 فرامنطقه اي

 

شرياني (دراطراف خيابان هاي اصلي تر       "  پهنه هاي تجاري به تبعيت از راسته هاي بازاري، عمدتا           

 . هاي تجاري را شکل مي دهداستقرار يافته وراسته) ٢ و١درجه 

 احداث ادامه بلوار استاد معين يک        ، با کاربري هاي خدماتي در منطقه       ،پس از جايگزيني پادگان جي     

 جنوبي در منطقه شکل مي گيرد که استقرار کاربري هاي تجاري وحتي خدماتي               -محور شرياني شمالي  

 .را درمجاور خود به دنبال خواهد داشت

نوبي، ويژگي بن بست بودن نواحي منطقه را از بين برده وسرزندگي و رونق                 ج -اين محور شمالي   

 . اقتصادي براي بافت به همراه خواهد آورد-اجتماعي
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 کاربري هاي مجاز  

به صورت محورهاي تجاري در منطقه وجود خواهند           "   که عمدتا   ريز پهنه هاي تجاري    در   •

تشکيل راسته هاي   .  ز خواهد بود  داشت، کاربري هاي تجاري سازگار با محيط مسکوني مجا          

تخصصي عمده فروشي کالاهاي سنگين اطراف محورهاي اصلي اين منطقه، که بازندگي شهري             

فروش مصالح ساختماني وماشين آلات سنگين از جمله اين کالاها          .  نيستناسازگار است، مجاز    

 .است

 ي عمومي  ها کاربري هاي خدماتي شامل فضاي سبز وپارک ها، مساجد وهمچنين پارکينگ               •

 .درمحورهاي تجاري بلامانع است

عرصه ها شکل خواهد گرفت،         به صورت کانون ها و      "  دتاــــ، عم ه هاي خدماتي  ـــپهنزير •

  : است، به شرح جدول زير استکاربري هايي که دراين پهنه ها مجاز 

 

 آموزشي فضاي سبز مذهبي تفريحي فرهنگي پارکينگ اداري

اداري سطح 

 *منطقه

 عمومي پارکينگ هاي

 ...طبقاتي وو

فرهنگسراها، 

 کتابخانه ها

مراکز بازي 

 تغواوقات فرا

 بزرگجدامس

 وحسينيه

پارک هاي ناحيه اي 

 ومنطقه اي

دبيرستان، هنرستان 

 کارودانش، فني وحرفه اي

 

 کاربري

 
 بهداشتي تجاري شبکه معابر صنايع آموزش عالي ورزشي

ورزشگاه ها 

 تا سطح منطقه

 هر نوع

 آموزش عالي

صنايع کوچک وبدون 

  وآلودگيسروصدا

 ، جمع وپخش کننده

 ٢شرياني درجه 

پاساژ ومجتمع هاي 

 تجاري چندمنظوره

يمارستان بکلينيک، درمانگاه و 

 تخصصي وغيرتخصصي

 

 کاربري

 

 ضوابط تفکيک 

ي مرحله تهيه طرح تفصيل    به    نبوده و  مقدور خدماتي، تعيين دقيق متراژ قطعات       -در پهنه هاي تجاري    

 .دشوبايد ضوابط ومقررات زير رعايت قطعات تفکيک به منظور ؛ در شرايط فعلي احاله مي شود

                                                 
 ابق تقسيم بندي طرح ساماندهي تهران، آتکمط*  
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در محورهاي تجاري فرامنطقه اي، خيابان استاد معين، هاشمي، دامپزشکي، از آن جايي که                    •

قطعات اين کاربري بايد حداقل داراي يک       مجتمع هاي تجاري و پاساژها در اولويت قرار دارد،           

 .رمربع مساحت باشندهزار مت

 ۳۰به ازاي هر    (. طبقه بايد يک طبقه را به پارکينگ اختصاص دهند         ٣مجتمع هاي تجاري بيش از       •

 )مترمربع يک واحد پارکينگ

عرصه خدماتي در وضعيت پيشنهادي که درفضاي ناشي از          :  کانون ها وعرصه هاي خدماتي       •

ت، بايد در سطح منطقه وفرامنطقه      انتقال پادگان جي وصنايع هليکوپترسازي مکانيابي شده اس        

پس از جابجايي عملکرد نظامي از پادگان جي، کاربري هاي خدماتي که در              .  خدمات رساني کند  

وضعيت موجود دراين فضا وجود دارند، باقي مي ماند ومورد استفاده عموم قرار خواهد                     

 .وند مترمربع تفکيک ش۲۰۰۰فضاهاي باز موجود نبايد درقطعاتي کمتر از . گرفت

 

 ضوابط دسترسي وگذربندي 

دسترسي سواره به قطعات با کاربري تجاري وخدماتي که درسطح منطقه وفرامنطقه خدمات                 •

 واز طريق پارکينگ هاي مختص به         ۲رساني مي کنند، بايد تا جاي ممکن از شرياني درجه               

 بود  توقف اتومبيل در دسترسي هاي اطراف اين قطعات ممنوع خواهد          .  ساختمان صورت گيرد  

وهرساختمان موظف است، محل توقف سواره براي مراجعان خود تأمين نمايد؛ درحالي که                  

 ۱دسترسي ها و ورودي هاي پياده به قطعات مي توانند از طريق دسترسي هاي شرياني درجه                 

 .نيز برقرار گردد

 

 ضوابط ومقررات ساخت وساز  

 .ياده از دو گذر مستقل باشند خدماتي بايد حداقل داراي دو دسترسي پ-مجتمع هاي تجاري -١

 . خدماتي مجاز نيست-استقرار کاربري مسکوني درمجتمع هاي تجاري -٢
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 خدماتي وجود ندارد، مشروط به آن که           -محدوديتي براي سطح اشغال مجتمع هاي تجاري         -٣

فضاي باز وپارکينگ موردنياز در داخل مجتمع يا پيرامون آن به حد کافي وجود داشته باشد                   

 )اونت شهرسازي منطقهبه تشخيص مع(

.  خدماتي باتوجه به عرف پهنه وهمجواري ها تعيين مي گردد                -ارتفاع مجتمع هاي تجاري     -٤

ضوابط نهائي ارتفاع مجتمع هاي احداثي به جاي بافت هاي فرسوده منطقه توسط طرح تفصيلي               

 .اعلام خواهد شد

ساختمان که دسترسي   پيش بيني سطح معيني فضاي انبار به ازاء هر واحد تجاري دربخشي از               -٥

 خدماتي نيازمند به اين تسهيلات، الزامي         -سواره به آن ميسر باشد، براي واحدهاي تجاري          

 .است

 . بيشتر باشد۵/۲نسبت طول به عرض واحدهاي تجاري نبايد از  -٦

 . متر کمتر باشد۳ خدماتي نبايد از -دهانه هاي واحدهاي تجاري -٧

همانست که در مقررات ملي ساختمان مندرج        ...  ملاحظات ايمني درمقابل آتش سوزي، زلزله و        -٨

 .است

درساير موارد ذکر نشده، مقررات عمومي مصوب شوراي عالي شهرسازي ومعماري نافذ است  -٩

ودرصورت فقدان ضوابط ومقررات مدون دراين زمينه، صورتجلسات شوراي برنامه ريزي               

 .منطقه

 

  کارگاهي- پهنه بندي توليدي-۲-۲-۳-۳

، به کاربري صنعتي وکارگاه هاي مربوط اختصاص دارد، اين پهنه              ۹از منطقه   بخش هاي وسيعي      

 .درجنوب غربي فرودگاه وهمچنين محورهايي نيز در داخل منطقه را به خود اختصاص مي دهند

همان طور که در بخش هاي قبل ذکر شده است، اهداف بلند مدت وکوتاه مدت طرح براي اين پهنه                        

 .ماتي رساني به کاربري هاي صنعتي استابقاي عملکرد صنعتي وخد
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از طرف ديگر بهره دهي نامناسب عملکردهاي صنعتي وکارگاهي، روند رو به رشدي در گرايش                      

 .تبديل کاربري هاي صنعتي به مسکوني وخدمات وابسته ايجاد کرده است

ح، پهنه  به اين ترتيب، پس از انطباق وروي هم گذاري گرايش هاي موجود واهداف مورد نظر طر                      

 :  کارگاهي در وضعيت پيشنهادي، به دو ريز پهنه تقسيم شده است -توليدي

 پهنه جنوب غربي که از ميدان شير تا مسيل کــــن ادامه داردو مطلق به                     ريزپهنه صنعتي  •

فرودگاه مهرآباد و   (اين پهنه محدود به دو مانع محکم          .  کاربري هاي صنعتي اختصاص دارد     

تأمين خدمات وزيرساخت هاي    .   غربـــي توسعه يافته است    - شرقي وبه صورت )  بزرگراه فتح 

اين خدمات شامل   .  موردنياز صنايع مستقر دراين پهنه جزو اهداف خرد طرح به شمار مي آيد              

ايجاد .  فضاهاي سبز وباز به عنوان فضاهاي تنفسي وساير خدمات ضرروي مي شود                     

جب رونق اقتصادي اين عملکردها      زيرساخت ها وخدمات وابسته به کاربري هاي صنعتي، مو          

خواهد شد؛ درادامه اين روند صنايع بزرگ، کم بازده وبا تکنولوژي پائين جاي خود را به                       

  .صنايع پربازده مي دهند که از تکنولوژي روز بهره خواهند برد

 

 کاربري هاي مجاز ريزپهنه صنعتي 

 مسکوني آموزشي تجاري فرهنگي فضاي سبز

وسيع به فضاهاي سبز 

 عنوان مراکز تنفسي

" کاملا

 ناسازگار

راسته هاي تخصصي وخرده 

 ...بانک، پست و: تجاري ها 

" کاملا

 ناسازگار

 ناسازگار" کاملا

 

 کاربري

 
 تجهيزات صنايع شبکه معابر اداري

اداري هاي مرتبط با 

 صنايع موجود درپهنه

 بن بست هاي

  متري۱۶ تا ۱۲ 

صنايع پربازده ومطابق با 

 ولوژي روز، خدمات صنعتيتکن

آتش نشاني، منابع تأمين 

 زيرساخت هاي شهري

 

 کاربري

  

بنابراين، اين پهنه به عنوان قطب اقتصادي منطقه وبخشي از اقتصاد وشهر ايفاي نقش خواهد کرد                    

 .وبه يک مزيت رقابتي براي منطقه در مقايسه با ديگر مناطق تبديل خواهد شد
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 از خيابان شهيد ارواقي تا ميدان شير دراين ريزپهنه             بخش جنوب فرودگاه   :ريزپهنه مختلط    •

در شرايط فعلي اين ريزپهنه نيز مانند ريزپهنه صنعتي به طور مطلق به کاربري               .  قرار مي گيرد  

صنعتي وانبارها وبخشي نيز نظامي اختصاص داد؛ با اين وجود به دلايل مجاورت اين پهنه با                  

هاي صنعتي اين پهنه به کاربري هاي مسکوني           پهنه هاي مسکوني، گرايبش تبديل کاربري          

 .وخدمات وابسته دراين محدوده بيشتر است

رويکرد بلند مدت طرح به اين ريزپهنه، ايفاي نقش ذخيره مسکوني براي کل منطقه خواهد بود،                        

استقرار کاربري مسکوني دراين ريزپهنه در ازاي اختصاص همان مقدار زمين براي تأمين خدمات                     

وده بافت فرسوده به منظور بازپراکنش جمعيت در پهنه هاي فرسوده مسکوني درفرآيند              شهري درمحد 

 .نوسازي بافت ميسر خواهد بود

درصورتي که برطبق    .  کاربري هاي مجاز در ريزپهنه مختلط، بنا به شرايط، متفاوت خواهد بود                 

اي مجاز مطابق نياز     ضوابط ومقــــررات تفکيک، کاربري مسکوني دراين پهنه غالب شود، کاربري ه             

پهنه هاي مسکوني خواهــــد شـــد، درغير اين صورت، به ميزان وجود کاربري مسکوني حضور                     

براساس نسبت  ...   آموزشي، فرهنگي، ورزشي، تفريحي و       -کاربري هاي خدماتي وابسته به سکونت        

 .سرانه هاي استاندارد طرح ساماندهي تهران، الزامي خواهد بود

 

  ضوابط تفکيک  

 . مترمربع خواهد بود۵۰۰حداقل متراژ قطعه تفکيکي صنعتي  •

 مترمربع از قطعه زمين بايد به فضاي سبز نيمه          ۱۰۰ مترمربع کاربري صنعتي،     ۵۰۰به ازاي هر     •

 . اختصاص يابد)۱(عمومي

                                                 
 . نگهداري فضاي سبز نيمه عمومي، با مالک واحد صنعتي واستفاده از آن براي عموم آزاد است)۱(
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 درصد  ۷۰در ريزپهنه مختلط، استقرار کاربري مسکوني مشروط به واگذاري بلاعوض معادل               •

 اين کاربري به شهرداري به منظور بازپراکنش جمعيت دربافت              مساحت زمين تخصصي به    

 .فرسوده منطقه بلامانع خواهد بود

در ريزپهنه مختلط، در صورتي که سطحي به کاربري مسکوني تخصيص داده شود براي                        •

کاربري هاي خدماتي، مطابق سرانه استاندارد طرح ساماندهي تهران، آتک بايد توسط                       

 تملک وبا مشارکت هاي مالي سرمايه گذاران، نسبت به احداث و                شهرداري زمين مورد نياز    

 .توسعه اين کاربري اقدام شود

 

 ضوابط دسترسي وگذربندي  

 متـــــري دسترسي   ۱۲-۱۶قطعات واقع در ريزپهنه صنعتــــي از طريق کوچه هاي بن بست               •

ــــرسي هاي  دست.  وجود دوربرگردان در انتهاي اين بن بست ها ضــــروري است          .  مي گيرند 

 .بن بست مانع از سرعت گرفتن وسايل نقليه سنگين مي شود

قطعات واقع در ريزپهنه مختلط که به کاربري مسکوني وخدمات وابسته اختصاص مي يابند مي           •

توانند محاط بر دسترسي هاي جمع وپخش کننده نيز باشند، اما دسترسي مستقيم ازاين پهنه که 

 متري مجاز   ۱۲-۱۶مي يابند، از طريق همان بن بست هاي          به کاربري هاي صنعتي اختصاص      

 .است

 

 ضوابط ساخت وساز  

 . درصد از سطح قطعه توسط ساختمان هاي مختلف کارگاه مجاز نمي باشد۵۰اشغال بيش از  •

 .ساختمان کارگاه بايد ازهرطرف زمين حداقل دو متر فاصله داشته باشد •

حداث تصفيه خانه مقـــدماتي فاضلاب وکليه        کليه کارگاه ها وکارخانجات صنعتي ملزم به ا           •

کارگاه ها وکارخانجات، مادام که منطقه به شبکه سراسري فاضلاب اتصال نيافته، ملزم به تهيه               

 .سپتيک تانک هستند
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ساختمان هاي اداري     . متر تجاوز نمايد۷ارتفاع ساختمان کارگاه در پهنه هاي صنعتي نبايد از  •

 .داز اين محدوديت مستثني هستن

ضوابط ساخت وساز در ريزپهنه مختلط متناسب با کاربري غالب در هنگام تدوين طرح                        •

 .تفصيلي ارائه خواهد شد
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  حدود وتقسيمات داخلي منطقه-۲-۳

 محله بندي  مباني ومعيارهاي -۲-۳-۱

 .ت شهري استشعاع دسترسي به دبستان، عامل تعيين کننده اي در محدوده ومساحت محلا 

خوب واحدهاي  "   اگرچه سرانه آموزش کمبودهايي دارد، اما به سبب تعدد وپراکنش نسبتا           ٩درمنطقه   

محله بندي با احتساب    .  آموزشي ابتدائي، درحال حاضر تقسيمات شهري فاقد ايراد واشکال اساسي است          

 "عملکرد محله اي   واحدهاي تجاري با      "،  "دبستان وشعاع دسترسي وسرانه آن      "سه عامل وعنصر،      

 .  پيشنهاد مي شود"خيابان اصلي عبوري"و

 غربي  -درنتيجه احداث ادامه بلوار استاد معين از شمال به جنوب وبهره برداري از خيابان شرقي                   

، پادگان جي به چهار پاره تقسيم مي شود که به            )موسوم به خيابان جنگل   (موجود در داخل پادگان جي      

ري بخش هاي شمالي وجنوبي آن در ميان شبکه بزرگراهي يا شرياني درجه              اين ترتيب با وجود قرارگي    

 .يک، خيابان جنگل به عنوان مرز محلات جديد عمل خواهد کرد

 -امتداد جنوبي بلوار استاد معين نيز باتوجه به پتانسيل موجود مي تواند با تمرکز واحدهاي تجاري                  

نتيجه اين فعل وانفعالات يک ناحيه جديد به نواحي            در.   عملکرد ناحيه اي به خود بگيرد        ،خدماتي تازه 

 .دوگانه ودو محله به نواحي سيزه گانه موجود اضافه مي شود

 . کارکردي خدماتي خواهد داشت،به عنوان يک ناحيه ويژه، درعين حال مجموعه فرودگاه مهرآباد 

کردن حرکت    گذرتغييري درمحدوده منطقه در حال حاضر مورد نظر نيست، اما در صورت زير                  

سريع يادگار امام، لبه ناشي از جداسازي دو منطقه توسط بزرگراه موجود زايل شده وتبادلات دو منطقه 

مي تواند پيوستگي ويکپارچگي تازه اي ايجاد کند ودرآن صورت، فرصت بازنگري                )  ١٠ و ٩(همجوار  

 . همچنان باقي است،مجدد در مرز مناطق

 به شعاع عملکرد عناصر شاخص بستگي دارد به طوري که                محله بندي وتقسيمات داخلي منطقه       

 . متر درنظر مي گيرند٨٠٠ تا ٤٠٠عنصر شاخص محله، دبستان است که شعاع عملکرد آن را از 
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 مترمربع  ۱۷/۱ درمجموع   ،٩براساس تجزيه وتحليل سرانه هاي پيشنهادي طرح هاي فرادست، منطقه            

رت ملاک عمل بودن شعاع دسترسي دبستان به فاصله          کمبود سرانه آموزشي دارد درحالي که در صو        

 ، که جمعيت ساکن ندارد     ٩ متر، کل منطقه ومحلات مختلف، به جز اراضي صنعتي وغرب منطقه                 ٥٠٠

زيرپوشش دبستان قرار دارند محله بندي براساس سرانه تجاري وتوزيع خدمات تجاري محله اي                      

 .ع عملکردواحدهاي تجاري بيشتر محله اي استشعا و قراردارد حداستاندارد از درمحلات، بالاتر

ي وتعيين تلکيف آنها، انتزاع اراضي صنعتي جنوب غرب فرودگاه از             منطقه ا وجود کاربري هاي فرا    

محله يک وتشکيل محله جديد با کاربري هاي مطلق صنعتي، تعيين وتعريف سلسله مراتب شبکه ارتباطي، 

 و مرز بين محلات، ناحيه بنـدي و محله بندي جديدي را            مشخص شدن خيابان هاي عبوري به عنوان لبه       

 . محله تقسيم بندي مي شود١٥ ناحيه و٣ به ٩براين اساس منطقه . در منطقه موجب مي شـــــود
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 ۹ مشخصات محله بندي منطقه -۲-۳-۲

 ۹محدوده محلات ونواحي منطقه  : ۱۴جدول شماره 
  شمال جنوب شرق غرب

 ٣٥بزرگراه فتح و آيت االله سعيدي کنمسيل 
 متري پيشنهادي

 ١ناحيه  جاده مخصوص کرج

 ٢ناحيه  خ آزادي خيابان جنگل شهيدان آيت االله سعيدي

 ٣ناحيه  بزرگراه فتح وخيابان جنگل  متري زرند٤٥ هرمزان مسيل کن
     

  شمال جنوب شرق غرب ناحيه

 ٣٥بزرگراه فتح و آيت االله سعيدي مسيل کن ١
 متري پيشنهادي

 ١محله  جاده مخصوص کرج

 ٢محله  خيابان آزادي وميدان آزادي دامپزشکي استاد معين آيت االله سعيدي ٢

 ٣محله  آزادي دامپزشکي شهيدان استاد معين ٢

 ٤محله  دامپزشکي هاشمي شهيدان استاد معين ٢

دستغيب ونهر  استاد معين آيت االله سعيدي ٢
 فيروزآبادي

 ٥محله  دامپزشکي

 ٦محله  هاشمي دستغيب شهيدان استاد معين ٢

 ٧محله  خيابان دستغيب خيابان جنگل شهيدان آيت االله سعيدي ٢

خيابان شمشيري  قزوين شهيد کوله بو ٣
 وامام محمدباقر

 ٨محله  بزرگراه فتح

 متري ٤٥(آذري  توکلي  متري کوکاکولا١٢ ٣
 )زرند

 ٩محله  بزرگراه فتح

 متري ٤٥(آذري   متري کوکاکولا١٢  آذريميدان شير وخ ٣
 )زرند

 ١٠محله  بزرگراه فتح

 متري ٤٥(آذري  طحاني وصفري توکلي ٣
 )زرند

 ١١محله  امام محمدباقر وخيابان شمشيري

 ١٢محله  تيموري آذري قزوين طحاني ٣

سادات وامام زاده  قزوين ٣
 عبداالله

 ١٣محله  خيابان جنگل قزوين

 ١٤محله  خيابان جنگل سي متري جي هيدانش آيت االله سعيدي  ٣

 ١٥محله   متري پيشنهادي٣٥ بزرگراه فتح  متري پيشنهادي٣٥ مسيل کن ٢

 
، ١١،  ١٠،  ٩،  ٨ شامل محلات    ٣ ناحيه   ۷ و ٦،  ٥،  ٤،  ٣،  ٢، ناحيه دوشامل محلات     ١ه يک شامل محله     يناح 

 . است١٥ و١٤، ١٣، ١٢
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  شبکه معابر-۲-۴

 توسعه واصلاح شبکه معابر مباني ومعيارهاي -۲-۴-۱

مباني در هر مطالعه اي به اصولي باز مي گردد که يا از قبل متبلور شده و يا در طي مطالعه بروز و                         

 .ظهور مي يابد

، يعني بررسي مسائل توسعه شهري منطقه، استراتژي توسعه              ۹دربخش نخست مطالعه منطقه        

، بلکه  ۹ مي گرفت که در نهايت نه تنها به منطقه           اين استراتژي از اهدافي سرچشمه    .  شهري طراحي گرديد  

 .به تمامي شهر تهران نظر داشت

دراين مرحله ضرورت دارد تا اهداف تعيين شده در قالب شبکه ارتباطي منطقه، با دقت بيشتري                       

 .با اين امر در واقع به مباني توسعه واصلاح نيز دست يافته ايم. عنوان شود

 :  چند نقطه ثقل به شرح زير دارد ۹در منطقه مباني توسعه واصلاح شبکه  

 به دليل فشردگي وشکل، مشکل بي برنامگي          ۹ باين معني که در منطقه         : ايجاد گشايش ها      -الف

توسعه آن ونيز وجود فرودگاه مهرآباد وپادگان هاي نظامي، حتي در مسير خيابان هاي شرياني دچار                  

 )بلوار استاد معين(انسداد است 

 به  ۹ به اين معني که فرودگاه مهرآباد دسترسي از جنوب به شمال را در منطقه                 :يوندها   ايجاد پ  -ب 

آن چه از جنوب به شمال بايستي تردد نمايد بايد از ميدان آزادي عبور کند، اين                  .  کلي قطعي کرده است   

  جنوبي به منظور تردد بدون      -گشودن يک مسير شمالي    .  امر موجب تراکم در ميدان آزادي مي شود         

 . تزاحم براي ميدان آزادي از جمله مباني توسعه شبکه به حساب مي آيد

 اگرچه از سه طرف شمال، شرق وجنوب به بزرگراه هاي شهري                 ۹ منطقه   : ايجاد رابطه ها      -ج 

براي مسافري که قصد رسيدن از يک بزرگراه        .  محدود است، ولي اين بزرگراه ها رابطه اي با هم ندارند           

بدترين .  مي افزايد۹ا داشته باشد، مستقيم يا غيرمستقيم به تراکم ترافيک داخلي منطقه به بزرگراه ديگر ر

 وضعيت مربوط به مسير بزرگراه يادگار امام است که به طرز غيرقابل توجيهي به ميدان حق شناس 
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وه متصل شده وسپس به ميدان بهداري راه آهن مي رسد، ايجاد رابطه بين بزرگراه مذکور و بزرگراه سا

 . بسيار مؤثر باشد۹مي تواند در منطقه 

براي اعمال وپايه قرار دادن مباني فوق رعايت معيارهايــــي که شامل تمامي گام ها ولايه هاي                       

اين معيارها در مهندسي ترافيک حرف نخست را مي زنند و           .  تصميم گيري وطراحي است ضرورت دارد     

 :  معيارها عبارتند از اين. پاي گذاردن از آنها به بيرون صلاح نيست

 

 :  ارتقاء کارآئي شبکه ارتباطي -الف

بالارفتن تعداد  .  اين ارتقاء به معني بالارفتن تعداد وسايل نقليه عبوري در مقاطع گوناگون شبکه است               

نوع طراحي  .  وسايل نقليه عبوري به تنهايي کافي نيست، بلکه سرعت جريان نيز بايستي قابل قبول باشد               

مناسب مي تواند در    )  قوس، شيب، منحني گذر وعرض    (وبه کارگيري عناصر طراحي هندسي      خيابان ها   

 .رسيدن به سرعت مناسب کمک کند

 

 :  ايمني شبکه ارتباطي -ب

ايمني يا  .  ايمني شبکه ارتباطي بيشتر به طراحي جزئيات ونه به طراحي کل شبکه ارتباط پيدا مي کند                  

ير حرکت وسايل نقليه موتوري حاصل مي شود ويا با پائين              با جداسازي مسير عابرين پياده از مس        

 . آوردن سرعت، با استفاده از تدابير طراحي مانند احداث سرعت گير

 .پائين آوردن برنامه ريزي شده سرعت از ميزان تصادفات بين وسايل نقليه نيز مي کاهد

 

 :  صرفه اقتصادي -ج

 ۹حتي در منطقه    .  بر بسيار گران تمام مي شود     در طراحي وتوسعه شبکه، خريد زمين وتعريض معا         

 درصد است، معذالک     ۱۲که منطقه اي فشرده ونسبت سطح معابر به سطح کل منطقه اندکي بيش از                    

بايستي به اين نکته که استفاده از شيوه هاي مديريت حرکت و کاربرد وسايل الکترونيکــــي هدايت                      

 . تواند هدايت کند، توجه کردجريان ها، ترافيک توليد شده در منطقه را مي



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

 :  رعايت محيط زيست -د

، آلودگي  )به دليل مشکل بودن چرخش باد      (، باعث زشتي منظر، آلودگي هوا        ۹فشردگي بافت منطقه     

روان ساختن جريان هاي ترافيک وايجاد گشايش ها        .  شده است )  به دليل دشواري حمل مواد زائد     (محيط  

 . شبکه رعايت مي شوداز جمله تدابيري است که در طراحي

 

  مشخصات طرح هاي پيشنهادي توسعه واصلاح شبکه معابر-۲-۴-۲

طرح تفصيلي حتي   .  درکليه طرح هاي پيشنهادي اجراي طرح تفصيلي ملاک عمل، پايه کار خواهد بود              

 بوده  ۹اگر ايراداتي به آن وارد باشد، درهرصورت ساليان طولاني ملاک توسعه شبکه شهري در منطقه                

فقط در مواردي که اجراي طرح تفصيلي با استراتژي توسعه درتضاد قرار گيرد ويا اجراي آن                    .  است

موجب سهولت حرکت   )  بدون حذف علت وجودي آن    (منجر به زايش مشکلات جديد شود ونيز تغيير آن           

 .در شبکه گردد، اقدام به ايجاد تغييرات در طرح تفصيلي مي شود

را تغيير مي دهد وبرمبناي معيارهاي شمارش شده تکيه دارد، به           طرح هاي پيشنهادي که شکل شبکه        

 : شرح زير است 

 احداث پل همسطح در سه راهي مهرآباد از شرق به جنوب وتعريض زيرگذر غرب به شرق از                    -الف 

اين پيشنهاد، دسترسي به فرودگاه مهرآباد را از شکل ناپسند دوربرگردان فعلي به                 .   باند ۴ باند به     ۲

جريان غرب به شرق نيز دراين سه راهي از حالت متراکـــــم خارج            "  يبنده باز مي گرداند، ضمنا    حالتي ز 

 .درقالب اين پروژه ميدان آب نما در سه راهي مهرآباد ومعراج نيز طراحي مي شود. مي شود

به صورت  )  عدم تداخل با تأسيسات زيربنايي داخل ميدان       ( طراحي ميدان فتح درصورت امکان        -ب 

زيرا .  همسطح ودرغير اين صورت به شکل همسطح که ممکن ترين راه حل براي اين ميدان است                    غير

وجود ندارد وبه دليل وجود     +  ۱دراين ميدان به دليل نشستن هواپيماها امکان احداث تأسيسات در سطح            

 .، عمل دشواري است-۱تأسيسات زيرزميني سنگين در سطح 
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از نقطه تقاطع با نهرفيروزآباد به سمت جاده ساوه با استفاده از   تداوم مسير بزرگراه يادگار امام       -ج 

 ۱مسير خيابان هاي هرمزان، سادات، شبيري وتبديل مسير مصوبه طرح تفصيلي به شرياني درجه                     

 .بدون کسر عرض مقطع

چراکه بخش عمده اي از جريان جنوب به        .  از حجم ترافيک ميدان فتح کاسته مي شود       "  با اين امر اولا   

نتيجه مثبت ديگر اين امر فراهم       .  ل به جاي استفاده از ميدان فتح، ازاين بزرگراه استفاده مي کند               شما

 .شدن امکان طراحي مناسب درميدان فتح است

.  از فشاري که بر آن وارد مي شود رها مي گردد                ±۱از جانب ديگرميدان حق شناس در سطح            

 .ان جنگل ازشکل پيچيده پيشنهادي خارج مي شودبالاخره تقاطع غيرهمسطح واقع درانتهاي شرقي خياب

  متري جي۳۰ امتداد خيابان استاد معين تا -د 

  ودوطرفه۲به يک شرياني درجه ) شرق دانشگاه هوائي شهيد ستاري( ارتقاء خيابان پادگان -هـ 

 طراحي زيرگذر درامتداد خيابان شهيد رحماني از زير جاده مخصوص کرج وگوشه شرقي                      -و 

 . گانه۶ازي وارتباط سه راهي آن با خيابان معراج با رعايت کليه حرکات کوپترس

 . ايجاد ارتباط به صورت زيرگذر از خيابان آيت االله سعيدي به خيابان شهيد رحماني-ز 

اين .  اين پروژه ارتباط جنوب به شمال را بدون ايجاد مزاحمت براي ميدان آزادي فراهم مي کند                      

مت سازمان هاي مستقر در سرراه برخورد با مسير روبرو مي شود ولي راه حلي     با مقاو "  پروژه احتمالا 

 . جنوبي است که از شهيد رحماني وارد آيت االله سعيدي وبالعکس مي شود-جانشين براي ترافيک شمالي

 طراحي هندسي در گوشه شمالي غربي پل صنايع دفاع وهدايت ترافيک به بالاي پل وسپس                        -ح 

اين راه حل جانشين دوربرگردان هاي جاده مخصــــوص         .  به سمت مسير قبلي   "  دابازگرداندن آن مجد  

"  متر فاصله دارد وظاهرا    ۱۶۰۰با اين راه حل ساوه، از تقاطع سه راهي مهرآباد که در حدود                .  مي شود 

راهي است طولاني که مي تواند با سرعت پيموده شود، ولي هم براي رانندگان وهم کاهش فشردگي                      

 .ودمند خواهد بود، تقريب به فرودگاه مهرآباد تسهيل مي شودترافيکي س

  متري پيشنهادي شهيد ارداقي ۴۵ حذف -ط 



 9منطقه         مطالعات الگوی توسعه                                                               
 

 

 
 

 

سودي براي منطقه دربرندارد وهزينه زيادي نيز از        )  که تا کنون اجرا نشده است     (اجراي اين خيابان     

 .بابت تملک اراضي به شهرداري تحميل مي نمايد

 ب فرودگاه متري پيشنهادي جنو۳۵ حذف -ي 

 متري  ۴۵ غربي منشعب از       - متري شرقي   ۳۵ جنوبي غرب منطقه و      - متري شمالي   ۴۵ حذف    -ک 

 ) موضوع طرح تفصيلي(مذکور درکنار مسيل کن 

احداث دوربرگردان غرب به غرب از خيابان آزادي در حدفاصل تقاطع استاد معين تا دانشگاه                    )  ل 

 .صنعتي شريف
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  هاي موضعي وموضوعي طرح-۲-۵

 مباني ومعيارهاي طرح هاي موضوعي وموضعي -۲-۵-۱

  مباني ومعيارهاي طرح هاي موضعي-۲-۵-۱-۱

 کاربري هاي فرامنطقه اي از جمله فرودگاه، مراکز نظامي،            حضوروجود مشکلات متعدد به خاطر        

کن وسيماي   را با معضلات ترافيکي، زيست محيطي، مس            ٩صنايع سبک واراضي صنعتي، منطقه          

 تعداد گرهگاه ها، محورها وميادين نيازمند طراحي شهري،             .مواجه ساخته است   ناموزون  ري  ــــشه

 به طوري که     ، را در برمي گيرد      ٩تمام منطقه    "   تقريبا ،تعيين عرصه هاي مداخله در محورهاي مهم         

هاي بدبو و بيماري     جلوگيري از انتشار انواع گاز     ،بافت هاي فرسوده  مديريت  ساماندهي اراضي صنعتي،    

 .ساکنان، همه وهمه نيازمند طرحي جامع نگر استسر  هواپيما از بالاي ترددزا دراثر 

مباني نظري انتخاب طرح هاي موضعي، تأمين رفاه وآسايش ساکنان، حل معضلات اجتماعي و                      

ي شهري  بالابردن رفاه ساکنان وحل مشکلات ترافيکي وبه طورکلي انسجام در بافت اجتماعي و سيما                

 معيارهاي انتخاب طرح هاي       .مي باشد منطقه  منطقه بدون معارضه با برنامه هاي توسعه درازمدت             

 :  اصل استوار است ٥موضعي اولويت دار منطقه بر 

 حل معضلات ومشکلات ترافيکي ونقاط آسيب پذير از لحاظ ترافيکي  -١

 وفعاليترعايت احترام و ارج نهادن به شخصيت افراد در گزينش مسکن وکار  -٢

 رسيدن به استانداردها وسرانه هاي پيشنهادي خدمات عمومي وشهري -٣

 تأمين نيازهاي ساکنان از طريق تبديل وآزادسازي مراکز نظامي به خدمات عمومي -٤

  تداخل اراضي صنعتي با مسکوني  موجود ناشي ازمشکلات ومعضلات متعددحل  -٥
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  مباني ومعيارهاي طرح هاي موضوعي -٢-۲-۵-۱

 موضوعي طرح هايي هستند که در زمينه هاي مختلف اقتصادي، اجتماعي، ترافيکي،                     طرح هاي  

طرح هاي موضوعي    .  کالبدي، زيست محيطي، مشارکت هاي مردمي مورد بررسي قرار مي گيرند                 

 طرح هاي موضوعي هرمنطقه نيازها وکمبودهاي آن منطقه بررسي، مطالعه و              در    .ندگسترده وکلي ا  

 . شودارائه ميمناسب راهکار 

 ناشي از معضلات ومشکلاتي است که در اثر فقدان              ٩مباني انتخاب طرح هاي موضوعي منطقه           

 .برنامه ريزي ودرست انديشي نسبت به آن موضوع در منطقه به وجود آمده است

معيارهاي انتخاب طـــــرح هاي موضوعي را در مقوله هاي کالبدي، مشارکت هاي مردمي در                       

 تأمين عدالت و    ، دسته بندي کرد وچگونگي برآورد همه نيازها وکمبودهاي منطقه         تصميم گيري، مي توان   

رفاه اجتماعي، رسيدن به توسعه پايدار از طريق بهبود سطح زندگي مردم، استقرار نظام ها و نهادهاي                   

 .اجتماعي، سياسي وافزايش آزادي مردم در گزينش، ممکن مي شود

 :  موضوعي را در سه مقوله مي توان ذکر کرد براين اساس معيارهاي انتخاب طرح هاي 

 .مشکلات متعدد اراضي صنعتي درتداخل آن با بافت مسکونيوجود  -١

 مشارکت نهادها، انجمن ها وگروه هاي ذينفع در اداره امور شهرداري فقدان  -٢

خودکفايي شهرداري ها در اداره امور شهري، عمراني از طريق ثبات منابع                ارائه راهکارهاي    -٣

 مالي 
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  مشخصات طرح هاي موضعي وموضوعي-۲-۵-۲

  طرح هاي موضعـــي -١-۲-۵-۲

 -١اجراي ادامه بزرگراه يادگار امام درتراز ) الف

بزرگراه ها، هنگامي که ازفضاهاي بيرون شهري مي گذرند، بدون درگيري باسکونتگاه ها انتظار                    
عمده اي ميان حضوربزرگراه ومحيط       دراين شرايط تناقض     .  بزرگراهي خود رابرآورده مي سازند      

پيراموني آن به وجودنمي آيد، درعوض، هنگامي که ازفضاهاي شهري مي گذرند ضرورت وجود                      
دسترسي به کاربري هاي شهري ازبزرگراه، تداخل عابران پياده باسواره، ميل به رفتارهاي بر خياباني                

بان وتوقف وحرکت هاي مکرراتومبيل ها، همچون شکل گيري کاربري هاي لبه خياباني، پارکينگ کنارخيا
درنتيجه هزينه هاي احداث    .  را سبب مي شوند   ...  قطع تداوم ارتباطات انسانــــي در دوسوي بزرگراه و        

. پل هاي عابر ودربعضي ازموارد تداخل عبور پياده باسواره، تلفات مالي وانساني زيادي به بارمي آورد               
ست که احداث آن به آشفتگي هاي کارکردي، بريدگي بافت شهري             ازجمله موارد نمونه، بزرگراه نواب ا      

 .منجر شده است... و

 طرح پيشنهادي.  در دو سطح اجرا شودپيشنهاد مشاور آن است که ادامه جنوبي بزرگراه يادگار امام      
  پلاک هايي خريداري و    ،بدين صورت برنامه ريزي شده است که به عمق هاي  متناسب از هر بدنه طرح                

از تخريب وآماده سازي با مشارکت وتوسط بخش خصوصي نوسازي و بهسازي شده وبراي                   بعد  
حرکت   راي ب -١تراز  مورداستفاده قرار گيرد و     به صورت بلوار شهري       0.0 تراز   ،استفاده بهينه از زمين   

 با اجراي اين طرح، بخشي از پلاک هاي بافت فرسوده نوسازي شده وخود               . عبوري عمل مي کند    سواره

هزينه هاي اضافي اجراي طرح نيز از محل          .   منطقه عمل خواهد کرد     ضربه توسعه  عمل به عنوان      اين

 .عوايد آن قابل تهاتر است

 
 بازسازي ونوسازي جنوب خيابان دستغيب وکوچه شهيد واحدي) ب

ريزدانگي وکوچکي قطعات، فقدان برنامه ازپيش انديشيده کاربري اراضي، استفاده ازمصالح                      

ي دوام وعدم رعايت ملاحظات فني ومحاسباتي لازم براي بارگذاري، ازمشخصات بافت هاي          ساختماني ب 
 ۹ريزش ساختمان ها وحتي کوچه ها، باعث شده است که منطقه              .   به شمار مي روند    ۹مسکوني منطقه   

يکي از مناطق آسيب پذير درمقابل مخاطرات احتمالي باشد که درصورت وقوع حوادث، علاوه بر                        
محدوده فوق  .  ين مالي، جان هزاران انسان ساکن در منطقه، در معرض خطر قرار مي گيرد              خسارت سنگ 
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بازسازي بافت هاي فرسوده، انتخاب شده است ودليل انتخاب              )  پايلوت(به عنوان شروع آزمايشي       

 .محدوده، فروکش کردن تعدادي از ساختمان ها وخريد اجباري آنها توسط شهرداري منطقه است

 
 ري سه راه آذ) پ

، و از   ١٠  منطقهشرق  از  ،  ٩از شمال منطقه    (سه راه آذري که در مرکز مشترک بين سه شهرداري              
 اداري بين    عارضات دچار مشکلات ترافيکي، معضلات اجتماعي، ت         ،قرار گرفته است   )  ١٨غرب منطقه    

 .مراجع تصميم گيرنده واجراکننده، سردرگمي هايي براي مالکان وشهرداري شده است

  به مشکلات ومعضلات سه راه آذري، بررسي ومطالعه مجدد طرح ها وپروژه هاي قبلي و                 پرداختن 
 امري مهم و  وذينفعان محلي   ارائه يک طرح جامع باهمکاري مسئولان وتصميم گيرندگان وکارشناسان            

 اهميت اين سه راهي بيشتر ازآن جهت است که باتداوم بزرگراه آيت االله سعيدي ازميدان                 .ضروري است 
 به سمت جنوب، امکان دسترسي شبکه بزرگراهي شهرتهران باجاده هاي ساوه، بزرگراه ساوه،                    فتح

ومهمتر ازهمه اتصال فرودگاه هاي امام خميني ومهرآباد، ازاين مسير          )   تهران -قم(بزرگراه خليج فارس    
 .فراهم مي آيد

 بين شهري يادشده و      بنابرايـــــن اتصال منطقـــي شبکه بزرگراهي شهر تهران با بزگرراه هاي              
 .کاربري هاي پيراموني آن نيز دراين محل بايد به گونه اي مناسب باز تعريف وساماندهي شوند

 
 ساماندهي ميدان ومرمت برج آزادي) ت

 كه درجريان توسعه شهر، نقش گره گاه شهري         ميدان آزادي يك دروازه ورودي به شهرتهران است        

هل چدهه    ان كه بعنوان ورودي نمادين وتشريفاتي تهران دراواخر       اين ميد .  قوي وموثري راداراشده است   

وباگسترش شهر وتبديل آن به مجموعه شهري تهران نقش يكي ازاصلي ترين               بتدريج   ،شكل گرفت 
اين ميدان، باوسعتي   .  گرفته است مراكزتبادل سفرهاي درون وبرون شهري اين مجموعه رابه عهده            

آزادي  ميدان   .هاي جهان به شمارمي رود      ترين ميدان   ازبزرگدرحدودسي هكتار، ازحيث فضايي يكي       

 ارتباط هاي انساني پرتنوع      قابليت وبابرخورداري ازابعادگوناگون    فراوان هاي  باقابليت ها وتوانمندي  

وجود اين    با  درحال حاضر   اما  .داراي وجه كالبدي نمادين بسيارقوي وموثري است         وپرانگيزه،  
 زندگي جمعي پرهرج ومرج     در شرايط ومعنوي آشكار وپنهان، ميدان     هاي مادي     ها وارزش   يئتوانا

يندهاي آفر  هاي اجتماعي روبه گسترش وشماري از          نابهنجاري  وروبه وخامت ونيزمجموعه اي از      

  طراحي برنامه ريزي مناسب که برون رفت از آن،گرفته است رراقد وآسيب رسان ــاقتصادي ناكارآم
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 .ضروري مي سازد را براي آن

رائه طرح وبرنامه مناسب براي ميدان، تنها ازطريق شناخت درست موقعيت آن درشهر وحوزه                ا 

نين شناسايي قابليت ها وتوانمنديها وامكانات مداخله درميدان ومحدوده بلافصل آن             چ وهم غرب تهران 

 .امكانپذيراست ازسوي ديگر ،هاي مداخله ازيك سو ومسائل ومشكلات ومحدوديت

کت سواره وپياده در ميدان آزادي وبلااستفاده ماندن قابليت ها وظرفيت هاي                 تداخل واختلال حر   

 .مختلف آن، معروفيت برج آزادي به عنوان نماد وسمبل شهرتهران مستلزم ساماندهي وترميم آن است

 
 طراحي شهري مراکز نظامي وتبديل آنها به کاربري هاي عمومي) ث

خروج اين مراکز از داخل شهر،      .  لات متعدد شده است   وجود مراکز نظامي درمنطقه باعث بروز مشک       

 . خواهــــد شـــد  کمبودهاي خدماتي منطقه،  پاسخگوئي به برخي     درنتيجه    باعث آزادسازي اراضي و    
 .  تغيير داده مي شود،کن فوق به کاربري خدمات عمومي مورد نيازاما

 
 ارائه خدمات عمومي وتسهيلات شهري به اراضي صنعتي) ج 

عتي واقع در جنوب غرب منطقه به دليل مشکلات ومسائل عمومي بخش صنعت از يک سو و                  پهنه صن 
انتقال اجباري برخي صنايع بزرگ، در وضعيت نابساماني به سر مي برد که از نمودهاي بارز آن،                        

فرسودگي، وجود قطعات اراضي باير پراکنده، مخروبه گي، عدم نظافت برنامه دار، فقدان فضاي سبز،                  
 .تأسيسات وتجهيزات شهري را مي توان نام بردفقدان 

 ،فضاي سبز در اين گونه پهنه ها        اجراي طرح هاي شهرسازي، تعريض معابر، ارائه خدمات عمومي و          
به منظور ايجاد سرزندگي فضاي کار وفعاليت اقتصادي وافزايش کارآئي پهنه هاي صنعتي، متناسب با                 

 .صنايع کوچک وکم آلاينده ضروري است

 
  پارکينگ عمومي"قتا، موّانتخاب اراضي با کاربري شناور) چ

 هر دوطرف  در    ، پررفت وآمد   محورهايپارک وسائط نقليه در      وموجود  مشکلات متعدد ترافيکي      

براي حل  .  باعث تداخل عبور عابران با حرکت سواره شده است         به دليل فقدان پارکينگ عمومي       خيابان  
به منظور  ( بدون احداث ابنيه      ، پارکينگ "قتا، موّ ربري شناور  کا يار اراضي ب   تعيين برخي  اين معضل، 

 . مشاور است پيشنهادياز طرح هاي موضعي) کاربري ثانوي درطرح تفصيليتعيين 
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 ساماندهي و طراحي بدنه بلوار استاد معين) ح

  جنوبي منطقه و به منزله ستون فقرات آن،        -بلوار استاد معين به عنوان شاخص ترين خيابان شمالي         

مستعد ومستحق رسيدگي وسامان يافتگي است، اين مسئله از آن رو اهميت دارد که اين خيابان مي تواند 
به همين لحاظ ساماندهي    .  رونق اقتصادي بيشتر منطقه شود    "  موجبات جذب سرمايه هاي تجاري ومآلا     

 .و طراحي بدنه بلوار وتجهيز آن به مبلمان مناسب شهري از توصيه هاي مشاور است

 

  طرح هاي موضوعي -٢-۲-۵-۲

طرح هاي موضوعي، طرح هايي هستند که براساس ماهيت، عملکرد وموضوعات مختلفي، مطرح و                   
 . اشاره مي شود٩ منطقه  پيشنهادي برايدراينجا به طرح هاي موضوعي. مورد بررسي قرار مي گيرند

 مناسبمطالعه پهنه صنعتي وشناسايي صنايع مزاحم وغيرمزاحم وارائه راه کار  -١

 بررسي ومطالعات زمين شناسي منطقه براي بارگذاري ساختمان ها وپهنه بندي زمين شناسي -٢

 ٩طرح تأمين منابع مالي پايدار منطقه  -٣

 وتصميم سازيها ه کردن مشارکت هاي مردمي درتصميم گيري يننهاد -٤
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  برآورد جمعيت منطقه -۲-۶

  براساس پروانه هاي صادره ساختماني  برآورد ظرفيت جمعيت پذيري منطقه-۲-۶-۱

 کمابيش حاکي از ادامه روند      ۹ منطقه   ۱۳۷۹-۸۳آمار پروانه هاي ساختماني صادره طـــي پنج ساله          

 فقره پروانه   ۴۰۹ با   ۷۹ فقره پرونده صادره طي سال هاي مذکور، سال            ۱۷۹۱از مجموع   .   است ۷۸-۷۲

صيص مي دهد، اما از سال مذکور به بعد نوسان            بشترين تعداد پروانه هاي ساختماني را به خود تخ          

زمين بايري وجود   "  از آن جا که در منطقه تقريبا         .جدي درتعداد پروانه هاي صادره ملاحظه نمي شود

 مربوط به ساختمان هاي        ۷۹-۸۳ درصد پروانه هاي ساختماني پنج ساله              ۳ندارد بنابراين فقط      

ين اتفاق افتاده است، روشن است که هم توسط مشاور          جديدالاحداثي است که به سبب تغيير کاربري زم       

وهم توسط  مقامات  شهرداري منطقه با اين شکل تغيير کاربري مخالفت مي شود واگر نه، اين نسبت مي 

 .متفاوت باشد" توانست کاملا

" مهم ترين بخش پروانه هاي ساختماني صادره به تخريب ونوسازي مربوط مي شود که تقريبا                     

 درصد تعداد پروانه هاي صادره را به خود تخصيص           ۸۱ ساله داشته وبيش از      ۵ در طول    نسبتي ثابت 

 درصد کل پروانه ها     ۸/۲ و ۷نيز به ترتيب    "  ترسعه بنا "و"  اضافه اشکوب "پروانه هاي مربوط به     .  مي دهد 

 .را شامل مي شوند

وجدول   ۷۹-۸۳ مشخصات پروانه هاي ساختماني صادره را در طي سال هاي                ۱۵جدول شماره   

 . نشان مي دهد۹ تعداد واحدهاي مسکوني احداثي در طي سال هاي مذکور را درمنطقه ۱۶شماره 

 ۹ درمنطقه ۷۹-۸۳مشخصات پروانه هاي ساختماني طي سال هاي  : ۱۵جدول شماره 

 سال ۷۹ ۸۰ ۸۱ ۸۲ ۸۳  ساله۵جمع  درصد

 جمع پروانه هاي صادره ۴۰۹ ۳۵۱ ۳۳۸ ۳۵۶ ۳۳۷ ۱۷۹۱ ۱۰۰

 تخريب ونوسازي ۳۱۷ ۲۹۸ ۲۷۵ ۲۸۹ ۲۷۴ ۱۴۵۳ ۱/۸۱

 )جديد(پروانه ساختمان  ۸ ۱۱ ۱۰ ۱۰ ۱۴ ۵۳ ۳

 اضافه اشکوب ۳۴ ۲۲ ۲۲ ۲۳ ۲۵ ۱۲۶ ۷

 توسعه بنا ۲۳ ۶ ۹ ۶ ۷ ۵۱ ۸/۲

 ساير ۲۷ ۱۴ ۲۲ ۲۸ ۱۷ ۱۰۸ ۶
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 ۹ درمنطقه ۷۹-۸۳تعداد واحدهاي مسکوني احداثي در طي سال هاي  : ۱۶جدول شماره 

 سال ۷۹ ۸۰ ۸۱ ۸۲ ۸۳ جمع درصد

 تخريب ونوسازي ۱۳۴۵ ۱۴۸۵ ۱۵۵۵ ۱۶۳۷ ۱۵۵۰ ۷۵۷۲ ۹/۹۳

 پروانه جديد ۲۹ ۶۸ ۵۱ ۵۱ ۷۰ ۲۶۹ ۳/۳

 اضافه اشکوب ۲۹ ۱۱ ۱۵ ۱۶ ۱۸ ۸۹ ۱/۱

 توسعه بنا وساير ۴۸ ۱۳ ۲۶ ۲۹ ۲۰ ۱۳۶ ۷/۱

 جمع ۱۴۵۱ ۱۵۷۷ ۱۶۴۷ ۱۷۳۳ ۱۶۵۸ ۸۰۶۶ ۱۰۰

 

د واضافه اشکوب همگي باعث افزايش تعداد واحدهاي        پروانه هاي تخريب ونوسازي، پروانه هاي جدي       

 با رکود مزمن ساخت وساز روبروست، بنابراين         ۹مسکوني جديد مي شوند، ولي از آن جا که منطقه             

روند کنــــد کنوني نوسازي وبازسازي نمي تواند موجبات افزايش جمعيت را فراهم سازد، مگر آن که                  

اربري اراضي به اين صحنه وارد شوند که خوشبختانه تاکنون با            کارگاهي با تغيير ک    -پهنه هاي صنعتي  

 .اين گرايش مقابله شده است

 واحد  ۸۰۶۶"   جمعا ۷۹-۸۳ نشان داده شده است، طي سال هاي          ۱۶همان گونه که در جدول شماره         

اما از آن جا که به طور متوسط درحدود . مسکوني به مجموع واحدهاي مسکوني منطقه اضافه شده است

 درصد واحدهاي مسکوني جديدالاحداث، حاصل تخريب وبازسازي واحدهاي مسکوني قديمي است،              ۹۴

 .بنابراين فقط بايستي تفاضل واحدهاي جديدالحداث وواحدهاي تخريبي را دراين مورد محاسبه کرد

آمار واحدهاي مسکوني تخريب شده در پروانه هاي تخريب ونوسازي وجود ندارد، اما باتوجه به آن               

از حداکثر تراکم وسطح     "  ه در اغلب واحدهاي مسکوني منطقه به سبب کوچکي قطعات عرصه قبلا                ک

اشغال استفاده شده است، بنابراين بايد فقط درصدي از واحدهاي حاصل از تخريب ونوسازي را به                     

 .عنوان واحدهاي اضافه شده به منطقه محسوب کرد

 واحد جديد   ۵/۱ر واحد تخريبي با ديد خوشبينانه       مشاهدات عيني نشان دهنده آن است که در قبال ه           

ساخته شده است، بنابراين براي محاسبه  کل واحدهاي جديد بايد واحدهاي حاصل از تخريب ونوسازي                

 .را در ضريب سه دوم ضرب کرد
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 محاسبه شده است، به     ۸۰در گزارش مرحله اول، تعداد واحدهاي مسکوني وجمعيت براي پايان سال             

.  اضافه کرد  ۸۰ رابايد به آمار سال       ۸۳ و ۸۲،  ۸۱ فقط آمار پروانه هاي صادره سال هاي           عبارت ديگر 

 به شرح ذيل خلاصه و سر جمع آن را به            ۸۱-۸۳ را براي سال هاي      ۱۷بنابراين مي توان جدول شماره      

 . منظور کرد۸۳عنوان واحدهاي مسکوني اضافه شده منطقه تا پايان سال 

 

 دهاي مسکوني جديد ناشي از پروانه هاي ساختمانيآمار واح : ۱۷جدول شماره 

 ۹ در منطقه ۸۱-۸۳ سال هاي 

دوسوم تخريب  جمع

 ونوسازي

 توسعه بنا 

 و ساير

 اضافه

  اشکوب   

 پروانه 

 جديد

 نوع پروانه

سال

۱۱۲۹ ۱۰۳۷ ۲۶ ۱۵ ۵۱ ۸۱ 

۱۱۸۷ ۱۰۹۱ ۲۹ ۱۶ ۵۱ ۸۲ 

۱۱۴۱ ۱۰۳۳ ۲۰ ۱۸ ۷۰ ۸۳ 

 جمع ۱۷۲ ۴۹ ۷۵ ۳۱۶۱ ۳۴۵۷

 

 واحد  ۳۴۵۷، تعداد کل واحــــدهاي مسکــوني اضافه شده به منطقه         ۱۷ابر اطلاعات جدول شماره     بن 

 ۷/۳در صــورتي که همه واحدهاي مذکور داراي سکنه وبعد متوسط خانوارهاي ساکن نيز                 .  مي باشد 

از حاصل  ( و در هر واحدمسکوني نيز يک خانوار ساکن فرض شود، جمعيت اضافه شده به منطقه                  )۱(نفر

 :عبارت خواهد بود از ) احداث واحدهاي مسکوني تازه

 ۳۴۵۷ × ۷/۳ × ۱ = ۱۲۷۹۰          نفر    

 

 

 

                                                 
  برمبناي محاسبات مشاور درمرحله اول مطالعات)۱(
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  برآورد جمعيت براساس گرايش ساخت وساز -۲-۶-۲

 جمع وآن را در بعد خانوار ساکن ضرب ۸۰چنانچه واحدهاي جديد مسکن را به موجودي پايان سال  

 : کنيم خواهيم داشت 

                                           ۴۴۹۵۵ = ۳۴۵۷ + ۴۱۴۹۸ 

 از رقم فوق الذکر تجاوز نمي کند، اما درهمين            ۸۳مجموعه واحدهاي مسکوني منطقه درپايان سال         

 : فاصله دو اتفاق ديگر درمنطقه رخ داده است 

 که  ۹طقي مثل منطقه    به طور کلي بعد خانوار شهر تهران روبه کاهش گذارده، واين امر در منا              "  :  اولا 

به عبارت . اکثريت قريب به اتفاق واحدهاي مسکوني حاصل از تخريب ونوسازي است، معني دار تر است     

 .ديگر هم از تراکم خانوار در واحد مسکوني وهم از بعد خانوار کاسته شده است

يازمند بازسازي  تعدادي از واحدهاي مسکوني فرسوده، فاقد سکنه اند يعني با تغيير نسل ن               "  :  ثانيا 

بوده اند، اما براي نوسازي وبازسازي آنها به دليل عدم صرفه اقتصادي يا ناتواني خانوار وبرخي                       

 .مسائل اجتماعي اقدامي صورت نمي گيرد

 ۴بنابراين مي توان چنين برآورد کرد که متوسط تعداد افراد ساکن در واحدهاي مسکوني منطقه از                    

 :  نفر در هر واحد مسکوني عبارت خواهد بود ۴ برمبناي جمعيت منطقه. نفر بيشتر نيست

 ۴۴۹۵۵ × ۴ = ۱۷۹۸۲۰                                     نفر           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  سنجش ظرفيت جمعيت پذيري براساس خدمات و زيرساخت ها-۲-۶-۳
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ت هاي کنوني خود نه      با توجه به زيرساخ    ۹همانگونه که در گزارش مرحله اول نيز ذکر شد، منطقه             

تنها امکان هيچ گونــه جمعيت پذيري جديد را ندارد، بلکه به سبب کمبود سطح وسرانه خدمات عمومي                   

مي بايد براي بازپراکنش جمعيت در محدوده منطقه در مرحله تهيه طرح تفصيلي راهکارهاي لازم ارائه                  

 .گردد

وده است، اين سطح با احتساب تغيير          هکتار ب  ۲۶۳ بالغ بر     ۸۰کل سطح مسکوني منطقه در سال          

 . هکتار بيشتر باشد۲۷۰کاربري هاي انجام شده در سه ساله گذشته نمي تواند از 

 نفر برآورد شده است، تراکم خالص       ۱۸۰۰۰۰بنابراين با درنظرگرفتن جمعيت فعلي منطقه که بالغ بر           

 را بايد يکي از      ۹هنه مسکوني منطقه     به اين ترتيب پ    .   نفـــر در هکتار است     ۶۶۰مسکــــوني بالاتر از     

متراکم ترين پهنه هاي مسکوني تهران ارزيابي کرد، تحت چنين شرايطي هيچ گونه محلي براي پيش بيني                 

 .اضافه جمعيت جديد باقي نمي ماند

تغيير کاربري پادگان ها وبرخي از پهنه هاي صنعتي نيز در صورتي که تحقق پذير باشند، مي توانند                  

همين تعداد جمعيت ساکن را فراهم       ...)  سبز وباز، تفريحي، ورزشي، شبکه معابر و       (خدماتي  کمبودهاي  

سازند که دراين صورت نيز ايجاد تخلخل فضايي از طريق جابجايي بخشي از کاربري مسکوني وانتقال                 

 .آنها به پهنه مختلط مقدور است
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  ارائه راهبرد براي جمعيت مطلوب -۲-۶-۴

 نفري منطقه، تقدير ناگزيري است که بايد به طرق مختلف تثبيت واز افزايش آن                    ۱۸۰۰۰۰جمعيت   

 : برخي از راهکارها دراين زمينه به شرح زير است . جلوگيري شود

 .از صدور پروانه تخريب وبازسازي انفرادي در پهنه هاي فرسوده خودداري شود -١

 احتساب معابر داخلي    مساحت حاصله با  ( قطعه   ۱۰درصورت تجميع قطعات تا حدود       -٢

حداکثر تعداد واحدهاي مسکوني مجاز به ساخت، از           )   مترمربع بالغ شود    ۱۰۰۰به  

 .مجموع واحدهاي داخل شده در تجميع بيشتر نشود

 ۲۵تغيير کاربري پهنه هاي غيرمسکوني به شرطي مجاز خواهد بود که حداقل معادل                -٣

ان بافت هاي فرسوده وتملک     درصد تعداد واحدهاي احداثي جديد براي جابجايي ساکن       

با موافقت شوراي   "  اين اقدام صرفا  .  (املاک آنها دراختيار شهرداري منطقه قرار گيرد      

 .برنامه ريزي منطقه مجاز خواهد بود
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  بافت فرسوده -۲-۷

  شناسايي محدوده وطبقه بندي فرسودگي-۲-۷-۱

 : ان عبارتند از سه شاخص اصلي تشخيص فرسودگي بافت در مناطق تهر 

 

 :  مساحت تفکيکي قطعه -الف

. دراين شاخص، قطعات با مساحت کمتر از يکصد مترمربع به عنوان بافت فرسوده معين شده اند                     

"  هکتار وتعداد قطعات داخل اين پهنه مجموعا        ۳/۹۲مساحت کل قطعات تفکيکي با اين ويژگي در منطقه،           

نقشه شماره     پراکنش قطعات با مساحت            .  مربع است  متر ۹/۶۴ قطعه ومتوسط مساحت آنها       ۱۴۲۲۴

همان گونه که ملاحظه مي شود، تجمع اين قطعات در          .   مترمربع را در منطقه نشان مي دهد       ۱۰۰کمتر از   

دو لبه شمالي وجنوبي پادگان جي ودر حدفاصل خيابان هاي هاشمي تا نهرفيروزآبادي در شمال                       

خيابان برادران فلاح و محـــدوده امامزاده عبداالله در گوشه            پادگان و خايابان سي متــــري جي تا           

 درصد قطعات مسکوني تفکيکي منطقه      ۶۸اين تعداد قطعه قريب     .  مشهود است "  جنوب شرقي منطقه کاملا   

حدفاصل خيابان هاي شهيد دستغيب تا نهر فيروزآبادي ريزدانه ترين قطعات منطقه را             .  را دربرمي گيرد  

 .شامل مي شود

 

 :  متر ۶رسي قطعات به معبر با عرض کمتر از دست-ب

تعداد قطعات  .   هکتار از مساحت منطقه را دربرمي گيرد          ۶۹/۸۶اين شاخص نيز مساحتي بالغ بر          

 قطعه وپراکنش آنها نيز با الگوي پراکنش قطعات زير يکصد مترمربع،              ۹۵۲۶تفکيکي شامل اين شاخص     

.  درصد کل قطعات مسکوني منطقه را شامل مي شوند         ۵/۴۵اين قطعات در حدود     .  همپوشاني دارد "  کاملا

تأکيد بر نست کل قطعات مسکوني از آن جهت است که قطعات با ويژگي هاي فوق الذکر عملکرد                            

به سبب مسائل با منشأ اقتصادي، تغيير کاربري داده           "  در آنها عمدتا  "  مسکوني دارند، مگر آن که بعدا      

 ...).مهدکودک، آموزشگاه، دفاتر تجاري و(باشند شده باشد و داراي کاربري ثانوي شده 
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 :  استفاده از مصالح کم دوام -ج

 درصد  ۸۰همانگونه که در مرحله اول اين مطالعات اعلام شده است، مصالح ساختماني قريب                       

عليرغم آن که در    .  يا ساير مصالح بي دوام تشکيل مي دهد        "  آجر وآهن " را   ۹واحدهاي مسکوني منطقه    

بادوام محسوب کرد، اما به سبب پائين " را بايد در حکم مصالح نسبتا" آجر وآهن "ان سازي   عرف ساختم 

بودن سطح فن آوري ساخت وساز وفقدان محاسبات مورد نياز در احداث ديوارهاي باربر و محاسبه                   

بادوام "   و ساير مناطق مشابه، اين نوع ساخت و ساز را نمي توان نسبتا                  ۹بارهاي سقف در منطقه      

 قطعه و نحوه توزيع و پراکنش آنها نيز          ۱۹۲۰۰تعداد قطعات با اين گونه مصالح بالغ بر          .  سوب کرد مح

 متري  ۶بر نحوه پراکنش قطعات با مساحت کمتر از يکصد مترمربع وقطعات فاقد دسترسي                    "  کاملا

 .وبيشتر انطباق دارد

 داراي خصوصيات سه    همه قطعاتي که با صفت فرسوده مشخص مي شوند         "  به عبارت ديگر تقريبا    

 .گانه مذکور مي باشند

 

 :  ويژگي هاي کالبدي -د

ذکر اين توضيح ضرورت دارد که علاوه بر سه شاخص برشمرده، شاخص عمر ساختمان، شاخص                

بايستي به عنوان شاخص هاي      "  وتعداد طبقات را نيز حتما     )  نسبت پر وخالي  (تراکم ساختمان درقطعه    

 .گي بافت مورد تأثير قرار دادديگر تأثيرگذار برميزان فرسود

درعين حال ميزان دسترسي به فضاي سبز وباز که بر مبناي سرانه موجود اين فضاها در محلات و                   

موضوع اشراف و   (واحدهاي همسايگي مصداق مي يابد ودريک مرحله بالاتر، شاخص آسايش اجتماعي            

بايد از ديد برنامه ريزي      ودسترسي آنها به فضاي باز خصوصي ن        )  حفظ فضاهاي خصوصي خانوار    

 .مغفول بماند

، تراکم بيش از حد ساختمان در واحد سطح          ۹از ويژگي هاي بارز کالبدي بافت هاي فرسوده منطقه            

 است، همانگونه که در گزارش مرحله اول به طور مفصل شرح داده شده است، متوسط تعداد واحد 
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، به عبارت ديگر در هر کدام از پلاک هاي          ۱۳/۱ وتراکم خانوار در واحد مسکوني       ۸۴/۱مسکوني در پلاک    

 خانوار سکونت دارند، در صورتي که بعد متوسط           ۰۹/۲ به طور متوسط      ۹بافت هاي مسکوني منطقه      

حال .   نفــــر است  ۷/۷ نفر نيز فرض کنيم، متوسط تعداد نفر در پلاک بالـــغ بر              ۷/۳خانوار ساکـــن را    

 نفر ساکن باشند، قدرالسهم ۷/۷ مترمربع اگر ۹/۶۴توسط مساحت مي توان تصور کرد که در قطعات با م

 . متر خواهد بود۵/۸هر کدام از آنها از زمين عرصه واعيان کمتر از 

 

  فرسودگي بافت برحسب بلوک هاي شهري -۲-۷-۲

به منظور تعيين اولويت بلوک هاي فرسوده شهري نيز ضابطه هاي برشمرده را مورد اعمال قرار                     

 درصد قطعات آنها شاخص هاي سه گانه فرسودگي مشهود است،                ۶۰ک هايي را که در        داده وبلو 

 : موردبررسي قرار مي دهيم 

 

  قطعات با مصالح کم دوام-نوع اول: الف 

 درصد قطعات آنها از مصالح بي دوام يا کم دوام تشکيل شده اند، بالغ بر                  ۶۰بلوک هاي شهري که      

علت وسعت  .   مترمربع است   ۵۳۵۹ر ومتوسط مساحت آنها        هکتا ۳۲۱ بلوک ومساحت کل آنها         ۵۹۹

متوسط مساحت بلوک وهمچنين تعداد قابل اعتناي آنها، بلوک هاي بزرگ شهري در پهنه صنعتي با                      

 متر وهم متوسط مساحت ها اغلب چندين برابر          ۶مشخصات مذکور است که هم دسترسي آنها بيش از           

 .شمالي ترين نقطه منطقه تا جنوب آن را در برمي گيردپراکنش اين بلوک ها از . يکصد مترمربع است

 

 درصد قطعات آنها مساحتي     ۶۰همپوشاني بلوک با شاخص بند الف وبلوک هائي که           (نوع دوم   :  ب  

 )کمتر از يکصد مترمربع دارند

 بلوک ومتوسط مساحت هربلوک      ۳۴۵ هکتار وتعداد آنها      ۲۶/۱۲۱مساحت کل اين بلوک ها بالغ بر           

قطعات با مساحت (نحوه پراکنش آنها نيز با الگوي کلي بافت هاي فرسوده .  مترمربع است۳۵۰۰درحدود 

 .عمده تجمع آنها در شمال وجنوب پادگان جي است. ، همپوشاني دارد)کمتر از يکصد مترمربع
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 )همپوشاني نوع اول ودوم(نوع سوم : ج 

اني، وسعت قطعه کمتر از      مساحت اين بلوک ها که واجد هر سه شرط بي دوامي مصالح ساختم                  

 هکتار وتعداد بلوک هاي ۶/۵۷ متر هستند بالغ بر ۶يکصد مترمربع ودسترسي از معابر با عرض کمتر از  

در شمال  "  پراکنش آنها عمدتا   .   مترمربع است   ۳۲۵۵ بلوک ومتوسط مساحت بلوک درحدود          ۱۷۷آن  

 .مال ونهرفيروزآباد درجنوب استشرقي پادگان جي وتمرکز آنها نيز درفاصله خيابان هاي هاشمي ازش
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  سازمان فضائي پيشنهادي  -۲-۸

فرآيند تهيه الگوي توسعه منطقه، سازمان فضايي پيشنهادي براي منطقه را برحسب هدف گذاري                    

 .انجام شده به تصوير مي کشد

مان فضايي يک منطقه ترسيم     دراين تصوير چگونگــــي تعامل فعاليت وفضا، عملکرد وکالبد درساز          

مي شود؛ فرآيند الگوي توسعه، در راستاي هدف ايجاد توسعه پايدار درمنطقه، به سوي ايجاد سازگاري                

وتناسب اجزاء، درتعامل فضا وفعاليت طي مسير کرده و درنهايت سرزندگي درزندگي اجتماعي منطقه را               

 : توان به شرح ذيل برشمرد برخي از جنبه هاي مهم اين پويش را مي. موجب خواهد شد

 

 .ريزپهنه هاي مسکوني شمالي باترافيک آرام، ارتقاء يافته وشأن ومکانت زندگي خواهند يافت -١

ريزپهنه هاي فرسوده مسکوني، تخريب، تجميع وبازسازي شده وبارعايت مسائل شهرسازانه،             -٢

 .امکان شادابي وسرزندگي خواهند يافت

انه طراحي، داراي خدمات شهري مورد نياز خواهند بود و           ريزپهنه هاي صنعتي بامداخله آگاه     -٣

صنايع بدون آلايندگي وکوچک ومدرن درآنها استقرار خواهند يافت وموجبات اشتغال مفيد                 

 .ساکنان منطقه ومناطق همجوار را فراهم خواهند ساخت

واهد حذف عملکرد نظامي پادگان جي، امکان اتصال دو پاره شمالي وجنوبي منطقه را فراهم خ                -٤

 .ساخت واستخوانبندي منطقه تکميل مي شود

 .خواهد بود) هوا وصدا(پهنه فرودگاه داراي کمترين آلودگي زيست محيطي  -٥

فرودگاه مهرآباد، مراکز آموزش عالي، سازمانهاي      (کارکردهاي فرامنطقه اي وفراشهري منطقه       -٦

 .خواهند بوددرتقابل ورفتاري دوسويه مايه سرزندگي منطقه ) دولتي باعملکرد کشوري

به ميداني باوقار وبه مثابه يک عنصر ونماد فرهنگي     "  تغيير وسيله ومسير  "ميدان آزادي ازمرکز     -٧

 .ويادماني، عملکردي ملي خواهد يافت
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 يادگار امام وانتقال ترافيک عبوري سريع به زيرزمين، محيط تجهيز شده               -۱استفاده ازتراز    -٨

" ضربه توسعه "رار مي دهد که مي تواند به عنوان         دراختيار منطقه ق  o.o وآرام شهري را درتراز   

 .عامل بازسازي ونوسازي بافتهاي فرسوده شهري شود

 غربي منطقه وامکان    -بازگشائي خيابان جنگل در درون پادگان جي دسترسي بخشهاي شرقي           -٩

 .اتصال خيابان امام خميني به ميدان فتح ونواحي جنوبي وغربي آنرا فراهم خواهد ساخت

درغرب ترمينال مسافربري   (ي جديد ازطريق زيرگذر امتداد خيابان شهيد رحماني           يک دسترس  -١٠

 .، فرودگاه مهرآباد را به مناطق شمالي، غربي تهران اتصال خواهد داد)ميدان آزادي

تعطيل شده، دسترسي "  پل چپ گرد شرق به جنوب درسه راه فرودگاه وتعريض زيرگذر موقتا      -١١

 .به شرق در بزرگراه مخصوص کرج را تسهيل خواهد کردبه فرودگاه مهرآباد و گذر غرب 

 

 


